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1 Transaktionszahlen

Zu diesem Thema gibt es keine zusétzlichen regionalen Auswertungen des Gutachterausschusses
Hameln-Hannover.
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2 Bodenwerte

2.1 Bauland fiir Geschosswohnungsbau

In der folgenden Tabelle werden die Anzahl, der mittlere Kaufpreis und die mittlere GréRe der gehandelten
Baugrundstiicke im Zustandigkeitsgebiet wiedergegeben. Die Angaben beziehen sich auf Bauflachen flr
den Geschosswohnungsbau inklusive ErschlieBungskosten und Kommunalabgaben.

Mittlere Kaufpreise
erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke
fur den Geschosswohnungsbau

Gebiet Anzahl Mittlere GroRe sl R B
ErschlieBungskosten

[m?] [€/m7]

Region Hannover

Landeshauptstadt Hannover 2 1.097 1393

Ubrige Region 6 1.318 288

Landkreis Hameln-Pyrmont

Landkreis Hameln-Pyrmont 3 796 90

Landkreis Hildesheim

Landkreis Hildesheim 2 2.497 135

Landkreis Schaumburg

Landkreis Schaumburg 12 1.228 123

4 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
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2.2 Gewerbliche Bauflachen

In der folgenden Tabelle werden mittlere Preise und Groflen sowie die Anzahl der gehandelten Baugrund-
stlicke fiir die Region Hannover und die drei Landkreise wiedergegeben. Die Angaben beziehen sich auf
Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung inklusive Erschlie-
Rungskosten nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und Kommunalabgaben nach dem Niedersachsi-
schen Kommunalabgabengesetz (NKAG).

Mittlere Kaufpreise
erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke
fiir Gewerbe und Industrie

Gebiet Anzahl Mittlere GroRe LA
ErschlieBungskosten
[m?] [€/m?]

Region Hannover

Das Preisniveau fiir baureife gewerblich genutzte Bauflachen variiert innerhalb der Region Hannover sehr stark.
Dabei haben die unterschiedlichen Strukturen der Gewerbegebiete erheblichen Einfluss. Am hochsten ist das
Preisniveau in Gebieten mit iberwiegend modernen Dienstleistungs- und Handelsunternehmen. In Gebieten mit
hauptséachlich industrieller Nutzung ist das Preisniveau deutlich niedriger. Daneben ist die spezielle Lage inner-
halb des Gebietes von Bedeutung. Fir verkehrsglinstige und werbewirksame Lagen werden z. T. Preise gezahlt,
die weit Uber dem Preisniveau des jeweiligen Bereichs liegen. Daher sind besonders in alteren Gebieten, in denen
ein Strukturwandel eingesetzt hat, deutlich voneinander abweichende Preise zu beobachten. Wird kommunales
Gewerbebauland in ausreichendem Umfang angeboten, hat es im Allgemeinen eine preisdampfende Wirkung.

Landeshauptstadt Hannover 10 1.993 208

Ubrige Region 39 2.742 95

Landkreis Hameln-Pyrmont

Landkreis Hameln-Pyrmont 9 5.629 31

Landkreis Hildesheim

Landkreis Hildesheim 18 1.846 39

Landkreis Schaumburg

Landkreis Schaumburg 11 2.000 35
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2.3 Baugrundstiicke im AuBenbereich

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Hameln-Hannover hat Bodenrichtwerte fir Baugrundstiicke
im Auf3enbereich ermittelt. Das Richtwertgrundstiick im AuRenbereich ist wie folgt definiert:

Bodenrichtwerte fiir Baugrundstiicke im AuBenbereich

Region Hannover

Das Richtwertgrundstiick im AufRenbereich ist wie folgt definiert:

. bebautes Grundstiick

Nutzung Wohnen

Bebauung und Nutzung sind zulassig (Bestandsschutz)

ortslibliche Grofle 750 m?

mindestens folgende Erschlielungsanlagen sind vorhanden:
befestigte Zuwegung, Strom, Wasser, Abwasser (ggf. eigene Anlage)

Falls Abweichungen im oben beschriebenen ErschlieBungszustand bestehen, sind Zu- oder Abschlage erforder-
lich. Fir landschaftlich besonders reizvolle oder durch die Nahe zu stérenden Anlagen beeintrachtigte Lagen sind
ggf. weitere Zu- oder Abschlége anzubringen.

Bei gréReren Grundstlicken ist zu prifen, welcher Anteil davon der Nutzung Wohnen zuzuordnen ist. Unterschied-
liche Nutzungen (z. B. Wohnen, Gewerbe und sonstige bauliche Nutzungen) sind zu trennen. UberschieRende
Freiflachen kdnnen im AuRenbereich regelmafig nicht baulich genutzt werden und miissen daher gesondert be-
trachtet werden. Auf Grundstiicke mit baulichen Anlagen ohne Bestandsschutz kdnnen die Bodenrichtwerte nicht
angewendet werden.

Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Das Richtwertgrundstiick im Aufenbereich (Exklaven, Splittersiedlungen) ist wie folgt definiert:

bebautes Grundstiick

gemischte Nutzung

Bebauung und Nutzung sind zulassig (Bestandsschutz)

ortslibliche Grofie bis 1.500 m?

mindestens folgende Erschlielungsanlagen sind vorhanden:
befestigte Zuwegung, Strom, Wasser, Abwasser (ggf. eigene Anlage)

Falls Abweichungen im oben beschriebenen ErschlieBungszustand bestehen, sind Zu- oder Abschlage erforder-
lich.
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3 Mittlere Kaufpreise

3.1 Mehrfamilienhdauser

Fir Mehrfamilienhauser typischer Baujahrsklassen sind im Jahr 2023 in der Region Hannover die folgen-
den mittleren Wohnflachen- und Gesamtkaufpreise erzielt worden (Vorjahreszahlen in Klammern). In die
Auswertung werden Kauffalle mit ungewoéhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen. Die
Preisangaben beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Bodenwert. Eine Differenzierung nach
unterschiedlichen Lagen, Ausstattungen, Zustadnden und sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden er-
folgt nicht. Die mittleren Werte geben daher keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wert-
relevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Die Tabellen erméglichen keinen Uberblick iiber die Umséitze. Aus den jahrlichen mittleren Kauf-
preisen kann keine Preisentwicklung abgelesen werden. Sie eignen sich nicht als Vergleichsfakto-
ren nach § 20 der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Landeshauptstadt Hannover
Mittleres Ll ol AT Kaufpreis
verkaufte Objekte 2023 Anzahl . Wohnfldche | flachenpreis
Baujahr o 5 (€)
(m?) (€/m?)
_— 34 1913 584 1.880 1.150.000
Baujahr bis 1949 (58) (1910) (553) (2.270) (1.400.000)
. . 40 1956 548 1.928 1.008.000
Baujahr 1950 bis 1977 (58) (1956) (525) (2.705) (1.365.000)
. 4 2007 768 3.304 1.948.000
Baujahr ab 1978 ®8) (1999) (1.885) (3.173) (7.606000)
tibrige Region Hannover
Mittleres Mittlere R Kaufpreis
verkaufte Objekte 2023 Anzahl . Wohnflache | flachenpreis
Baujahr 2 5 (€)
(m?) (€/m?)
_— 15 1930 350 1.165 380.000
Baujahr bis 1949 (30) (1908) (293) (1.545) (497.500)
. . 30 1964 339 1.260 460.000
Baujahr 1950 bis 1977 (48) (1965) (315) (1.778) (610.000)
. 6 1904 524 1.246 780.000
Baujahr ab 1978 (13) (1997) (309) (2.482) (790.000)

Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Von den erfassten Eigentumsiibergangen konnten nicht alle Kauffalle zur Beurteilung des Preisniveaus
bzw. der Preisentwicklung herangezogen werden. In der nachfolgenden Tabelle sind die mittleren Wohn-
flachenpreise der letzten Jahre aus den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg ohne
Bericksichtigung besonderer Qualitdtsmerkmale, wie z. B. Lage, Ausstattung oder Baujahr, dargestellt.

mittlerer Wohnflachenpreis in €/m? (Anzahl)
Landkreis
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Hameln-Pyrmont 641 (41) 753 (43) 963 (39) 997 (45) 1.128 (44) 971 (31)
Hildesheim 759 (25) 1.030 (26) | 1.053(38) | 1.120 (45) | 1.222(39) | 1.094 (35)
Schaumburg 745 (21) 841 (20) 923 (21) 1172 (27) | 1.293 (30) | 1.056 (16)
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3.2 Wohn- und Geschiftshiauser, Geschiaftshauser und Biirogebaude, Verkaufshallen
und Verbrauchermarkte

Fir die Region Hannover werden folgende Gebaudetypen untersucht:

Biiros und Praxen

° Verkaufshallen und Verbrauchermarkte

Wohn- und Geschiftshduser (Laden im Erdgeschoss, Biiros und Praxen sowie Wohnungen) [!
Biro- und Verwaltungsgebaude

Geschifts- und Biirogebdude (Laden im Erdgeschoss, Biros und Praxen in den Geschossen)
Kauf- und Warenhauser mit Verkaufsraumen in mehreren Geschossen, tlw. auch gemischt mit

Fir die Landkreise Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg ist eine detaillierte Auswertung aufgrund
des geringen Datenmaterials nicht moglich.

Alle Teilmarkte zeigen groRe Unterschiede bezliglich Lage, Grofde, Alter und Zustand der verkauften Ob-
jekte. Folglich ist die Spanne zwischen den niedrigsten und héchsten Kaufpreisen sehr hoch.

Region Hannover

Zur Untersuchung des Preisniveaus wird auf Kauffalle aus den vergangenen 5 Jahren zuriickgegriffen. Das
Preisniveau wird getrennt fir die Landeshauptstadt und die brige Region angegeben.

Region Hannover

mittlerer mittlere mittlerer Wohn-
An- mittleres . Wohn- und bzw. Nutzfla-
Lage . Bodenrichtwert a .
zahl Baujahr (€/m?) Nutzflache chenpreis
(m?) (€/m?)
Kauf- und Warenhauser, Geschafts- und Biirogebaude
Landeshauptstadt Hannover 14 1958 4.450 2115 3.720
Innenstadt -la bis Il. Lagen (1910 —1989) | (1.000 — 10.500) | (625 —53.200) | (1.270 — 14.085)
Landeshauptstadt Hannover 19 1980 470 2.565 2.240
aulerhalb der Innenstadt (1950 — 2021) (165 - 1.200) (730 — 23.140) (685 — 5.740)
Ubrige Regin Hannover 10 1989 450 1.900 1.970
(ohne Landeshauptstadt) (1966 — 2007) (270 - 500) (890 — 39.265) (980 — 2.710)
Biiro- und Verwaltungsgebaude
Landeshauptstadt Hannover 6 1938 1.500 2.465 3.155
Innenstadt - la bis Il. Lagen (1910 -2015) | (1.000-4.700) | (880 —11.380) | (1.930 - 6.060)
Landeshauptstadt Hannover 43 1983 290 1.915 2.065
AuBerhalb der Innenstadt (1910 — 2022) (95 —900) (200 — 44.495) (550 — 5.090)
Ubrige Region Hannover 20 1991 150 565 1.120
(ohne Landeshauptstadt) (1910 — 2022) (65 - 500) (130 — 7.925) (570 — 4.225)
Wohn- und Geschiftshauser
1957 650 945 1.880
Landeshauptstadt Hannover 30 | (1910-2020) | (260-4800) | (220-5.645) | (790 —4.820)
Uibrige Region Hannover 59 1960 270 370 1.240
(ohne Landeshauptstadt) (1910 — 2017) (65 —500) (170 — 2.845) (500 —2.380)
Verkaufshallen und Verbrauchermérkte
Region Hannover 19 2002 260 1.400 1.490
(inkl. Landeshauptstadt) (1960 — 2014) (55 -470) (560 — 1.670) (500 — 4.210)

M Als Wohn- und Geschaftshiduser werden nur Kauffélle herangezogen, bei denen die geschéftliche Nutzung mehr als 20 %
der Gesamtnutzflache betragt. Wohn- und Geschaftshauser mit weniger als 20 % gewerblicher Nutzflache werden im Teil-
markt der Mehrfamilienhduser betrachtet.

8 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
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4 Indexreihen

4.1 Bodenpreisindexreihen fiir Bauland

Hinweise zu den Indexreihen

Die Bodenpreisindexreihen geben einen Uberblick tiber die langfristige, durchschnittliche Preisentwicklung
innerhalb des definierten Indexgebiets. Sie entsprechen den Anforderungen nach § 18 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung und ermdglichen die zeitliche Umrechnung von Bodenrichtwerten und Kaufpreisen
auf bestimmte Stichtage.

Innerhalb eines Indexgebiets kann die Preisentwicklung in Teilbereichen aufgrund lokaler Gegebenheiten
(z. B. grofes Angebot an kommunalem Bauland) kurzfristig abweichend oder zeitlich versetzt verlaufen.

Bei der Anwendung der Indexreihen sind die 0. a. Hinweise und ggf. weitere vorhandene lokale Besonder-
heiten zu berucksichtigen. Zur Umrechnung von Bodenwerten mit Hilfe einer Indexreihe ist daneben auch
die Entwicklung der Bodenrichtwerte, welche die lokalen Besonderheiten detaillierter bericksichtigen, zu
beachten!

Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen

Die Bodenpreisindexreihen fiir unbebaute Baugrundstiicke (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Doppel-
haushélften) werden aus Kaufpreisen fur baureife Grundstiicke abgeleitet. Unterschiedliche ErschlieBungsbeitrags-
stdnde werden dabei beriicksichtigt.

Kaufpreis + ggf. Erschlieungskosten = Kaufpreis erschiietungsbeitragsfrei

Kaufpreisunterschiede, die in unterschiedlichen Lagequalitédten begriindet sind, werden mit Hilfe spezifischer Lage-
werte ausgeglichen (normiert):

. Lagewert indexgebiet .
Kaufprels erschlieBungsbeitragsfrei X = Kaufprels normiert
Lagewert Kaufpreis

Die normierten Kaufpreise werden jahrgangsweise gemittelt.

D" Kaufpreise mion .
Jahr = Jahresmittel = JM

Anzahl

Durch gleitende Mittelbildung Giber 3 Jahre mit Gewichtung der normierten Jahresmittel durch die Anzahl der Kaufpreise
und Verdopplung des aktuellen Jahreswertes werden die Jahresmittel untereinander ausgeglichen.

JM yahr-1 X Anzahl yanr-1 + 2 X JM gahr X Anzahl yanr + JM Jahr+1 X Anzahl yanr+1

=JM geglattet
Anzahl janr-1 + 2 X Anzahl yanr + Anzahl yanr+1

Diese Mittelwerte ergeben, bezogen auf ein Basisjahr (z. B. 2010 = 100), die jeweiligen Indexzahlen. Die Indexzahlen
gelten fiir den 01.07. des jeweiligen Jahres. Zwischenwerte kdnnen interpoliert werden.

Die beiden zuletzt ermittelten Indexzahlen kénnen dabei nur als vorldufige Werte (Trend) angegeben werden, da
regelmafig zum Zeitpunkt der Ermittlung noch nicht alle Kauffalle bei der Geschéaftsstelle eingegangen sind und sich
Veranderungen infolge des Berechnungsverfahrens noch auswirken.

Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte Hameln-Hannover 9
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411 Individueller Wohnungsbau

Wegen unterschiedlicher Preisentwicklungen im Berichtsgebiet ist eine Untergliederung der Indexreihen
notwendig. Fur Baugrundsticke des individuellen Wohnungsbaus (Grundstulcke fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser und Doppelhaushalften) wurden in der Region Hannover drei Indexreihen ermittelt. Fur
die Landkreise Hameln-Pyrmont und Schaumburg liegt fiir diese Grundstlicksart je eine Indexreihe vor. Im
Landkreis Hildesheim wurde eine Indexreihe fir den nordlichen Bereich des Landkreises (Algermissen,
Diekholzen, Elze, Giesen, Harsum, Hildesheim, Nordstemmen, Sarstedt, Schellerten und Séhide) und eine
Indexreihe fiir den sidlichen Bereich des Landkreises (Alfeld, Bad Salzdetfurth, Bockenem, SG Leineber-
gland, Freden, Holle, Lamspringe und Sibbesse) ermittelt.

Region Hannover

Wegen unterschiedlicher Preisentwicklungen in der Region Hannover ist eine Untergliederung der Indexreihen in fol-
gende drei Gebiete notwendig:

Landeshauptstadt Hannover

stadtnahe Region (nérdlich, siidlich und westlich an die Landeshauptstadt angrenzende Bereiche)
stadtferne Region (librige Gebiete der Region Hannover)

Geltungsbereiche der Indexreihen

fur baureife, erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und Doppelhaushélften
mit 300 m? bis 1.500 m? Flache

Wedemark

™

Burgwedel

Neustadt a. Rbge.

-

<«

Isernhagen

Burgdorf

T Langenhagen *
{HannoverJ
‘ Sehnde
‘a'é

3

Region Hannover

. Indexgebiet: |:| Indexgebiet: |:| Indexgebiet:

Landeshauptstadt Hannover stadtnahe Region stadtferne Region
Gebiet der Landeshauptstadt Gebiet der Stédte und Gemeinden: Gebiet der Stadte und Gemein-
Hannover Hemmingen, Garbsen, Isernhagen, den: Barsinghausen, Burgdorf,

Laatzen, Langenhagen, Ronnenberg Burgwedel, Lehrte, Neustadt,
und Seelze sowie die Gemarkungen Sehnde, Springe, Uetze, Wede-
Ditterke, Everloh, Lenthe und Northen mark, Wennigsen und Wunstorf
der Stadt Gehrden und die Gemarkun- sowie die restlichen Gemarkun-
gen Koldingen und Reden der Stadt Pat- gen der Stadte Gehrden und Pat-
tensen tensen

. Zentren in der stadtfernen Region

Zentrale Orte in der Ubrigen Region: Barsinghausen, Burgdorf, Gehrden, GroRburgwedel, Lehrte, Mellendorf, Neu-
stadt, Pattensen, Sehnde, Springe, Wennigsen und Wunstorf

Im Indexgebiet stadtferne Region zeigen die Zentren nach den bisherigen Ermittlungen die gleiche Preisentwicklung
wie in umgebenden Ortschaften.

10 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
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Region Hannover

Bodenpreisindexreihen

fur baureife, erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Doppelhaushélften
mit 300 m? bis 1.500 m? Flache

290
270
250
230
210
190
170
150
130
110

90

Landeshauptstadt Hannover

2009|2010 |2011|2012| 2013|2014 | 2015 2017|2018 2019|2020 | 2021 |2022*2023*

Stadt Hannover

98 | 100 | 102 | 102 | 100 | 101 | 108 133 | 161 | 197 | 227 | 259 | 280 | 278

230

210

190

170

150

130

110

90

stadtnahe Region

/

/

e
Jahr

2016

2009|2010|2011 2012|2013 2014|2015 2017|2018 2019|2020 | 2021 |2022*2023*

stadtnahe Region

100 | 100 | 101 | 103 | 105 | 109 | 113 | 116 | 127 | 131 | 149 | 170 | 198 | 205 | 187

210
200
190
180
170
160
150
140
130
120
110
100

90

stadtferne Region

2009|2010/2011|2012|2013 2014 | 2015 2017|2018 2019|2020 | 2021 |2022*2023*

stadtferne Region

99 | 100 | 100 | 101 | 102 | 104 | 109 117 | 127 | 146 | 161 | 174 | 189 | 200

* Fur diese Jahre sind

die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fir Bodenpreisindexreihen

Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte Hameln-Hannover 11
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Landkreis Hameln-Pyrmont
Bodenpreisindexreihe
baureifer, erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiicke
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
140
130 /-
120
110
L ——
100 |-—@ e —
Jahr
%0 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
100 102 102 102 101 100 101 102 101 100 105 113 122 131

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen

Landkreis Hildesheim

Bodenpreisindexreihe

baureifer, erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiicke
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

190

180 | nordlicher Landkreis

170
160 /

150 /

140 /

130 /

120 pd

110 /

/
100 — e
90 Jahr
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
100 | 100 98 98 99 101 102 | 105 | 108 | 110 | 116 | 128 | 150 | 176 | 188

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen
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Landkreis Hildesheim

Bodenpreisindexreihe

baureifer, erschlieRungsbeitragsfreier Grundstlicke
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

135

130 stidlicher Landkreis /
125 /
120 /
115

110 /
105 /
100

95
90

Jahr
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
99 100 98 95 95 96 97 97 98 98 99 102 | 103 | 112 | 132

* Fur diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen

Landkreis Schaumburg

Bodenpreisindexreihe

baureifer, erschlieRungsbeitragsfreier Grundstiicke
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

210

190 e

170 /
150 /

130 /

110 //

¢ Jahr

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
‘ 101 | 100 | 102 | 106 | 107 | 105 | 106 | 110 | 114 | 117 | 123 | 137 | 159 | 181 | 194

90

* Fur diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenwert fiir ein Baugrundstiick im Landkreis Schaumburg liegt 2017 bei 80 €/m?2.
Wie ware der Preis im Jahr 2010 gewesen?

Index im Jahr 2017: 114
Index im Jahr 2010: 100

100
Bodenwert : 80 €/m? x m = 70 €/m?

Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte Hameln-Hannover 13
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41.2 Geschosswohnungsbau

Region Hannover

Bodenpreisindexreihe
erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke
fiir den Geschosswohnungsbau

Geltungsbereich der Indexreihe

Indexreihe Geschosswohnungsbau

220
210 -

200 e
190 /
180 /
170 /
160 /
/
150

140

130 _—
120
110

100
90

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |2022*| 2023*
105 | 100 | 107 | 114 | 120 | 122 | 123 | 129 | 135 | 148 | 166 | 186 | 203 | 213 | 214

* Fur diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen
Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Auf Grund der niedrigen Umsatzzahlen ist die Ableitung einer Bodenpreisindexreihe fir den Geschosswoh-
nungsbau in den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg nicht moglich.

14 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
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41.3 Gewerbliche Bauflachen
Region Hannover
Bodenpreisindexreihe
erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke
fur Gewerbe und Industrie
Indexreihe
170
160 //
150 /
140 /
130 /
110 /
100 /.’—\,
Jahr
9 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |2022*|2023*
| 95 | 100 [ 101 | 99 | 103 | 106 | 110 | 112 | 112 | 114 | 119 | 125 | 140 | 157 | 167

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen

Grundstiicke fiir geschaftliche Nutzungen (z. B. Geschifts- und Biirohduser) bleiben bei der Ermittlung die-
ser Indexreihe unberiicksichtigt. Fiir diesen Teilmarkt ist die Indexreihe daher nicht verwendbar.

Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte Hameln-Hannover
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Die Preisentwicklung in den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg wird in einer In-
dexreihe zusammengefasst.

Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Bodenpreisindexreihe
erschlieRungsbeitragsfreier Baugrundstiicke
fur Gewerbe und Industrie

135
130

125 /
120 /

115 /~/

V
110 /
105 /

100 /0/

95
90

Jahr

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |2022* | 2023*
‘ 98 | 100 | 103 | 109 | 114 | 115 | 113 | 114 | 117 | 117 | 117 | 121 | 123 | 126 | 130

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen

Die Bodenpreisindexreihe stellt die Preisentwicklung fir baureife gewerbliche Bauflachen in den Landkrei-
sen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg dar. Entlang der Bundesautobahnen — A2 und A 7 —
ist in den Landkreisen Hildesheim und Schaumburg eine gréRere Nachfrage nach Gewerbebauland vor-
handen. Bei den Angeboten handelt es sich Gberwiegend um kommunales Gewerbebauland.
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4.2 Bodenpreisindexreihen fiir landwirtschaftliche Flachen

Die Bodenpreisindexreihen geben einen Uberblick (iber die durchschnittliche Preisentwicklung innerhalb
des definierten Indexgebiets. Sie entsprechen den Anforderungen nach § 18 Immobilienwertermittlungs-
verordnung. Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100. Die Indexzahlen gelten
fir den 01.07. des jeweiligen Jahres.

Die Reihen werden ermittelt fiir regional und sachlich abgegrenzte Teilméarkte, fiir die eine gleichartige
Preisentwicklung angenommen wird. Sie beziehen sich auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
(Ackerland und Grinland).

Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen

Die Bodenpreisindexreihen fur landwirtschaftliche Grundstiicke werden aus Kaufpreisen von Acker- oder Griinland
abgeleitet. Unterschiede, die in unterschiedlichen FlachengréRen und Bodenqualitdten (Bonitierung) begriindet sind,
werden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt (normiert). Unterschiedliche Lagequalitdten werden
durch spezifische Lagewerte ausgeglichen:

. Lagewert Indexgebiet .
Kaufprels normiert X = Kaufprels lagebereinigt
Lagewert Kaufpreis

Die normierten und lagebereinigten Kaufpreise werden jahrgangsweise gemittelt.

Kaufpreise |, pereini
J;hr eacberenat = Jahresmittel = JM

Anzahl .

Durch gleitende Mittelbildung Giber 3 Jahre mit Gewichtung der normierten Jahresmittel durch die Anzahl der Kauf-
preise und Verdopplung des aktuellen Jahreswertes werden die Jahresmittel untereinander ausgeglichen.

JM yahr-1 X Anzahl yanr-1 + 2 X JM Jahr X Anzahl yanr + JM Jahr+1 X Anzahl yanr+1

=JM geglattet
Anzahl janr-1 + 2 X Anzahl yanr + Anzahl yanr+1

Diese Mittelwerte ergeben, bezogen auf ein Basisjahr (z. B. 2010 = 100), die jeweiligen Indexzahlen. Die Indexzahlen
gelten fir den 01.07. des jeweiligen Jahres. Zwischenwerte kdnnen interpoliert werden.

Die beiden zuletzt ermittelten Indexzahlen kénnen dabei nur als vorlaufige Werte (Trend) angegeben werden, da
regelmafig zum Zeitpunkt der Ermittlung noch nicht alle Kauffalle bei der Geschaftsstelle eingegangen sind und sich
Veranderungen infolge des Berechnungsverfahrens noch auswirken.

Hinweise zu den Indexreihen

Innerhalb eines Indexgebiets kann die Preisentwicklung in Teilbereichen aufgrund lokaler Gegebenheiten
geringfiigig abweichend oder auch zeitlich versetzt verlaufen, d. h. in einzelnen Bereichen beginnt eine
Entwicklung friiher oder spater als in der Ubrigen Indexzone, ohne dass daraus eine eigenstandige Ent-
wicklung abgeleitet werden kann. Bei der Anwendung der Indexreihen sind ggf. weitere lokale Besonder-
heiten zu berticksichtigen. Zur Umrechnung von Bodenwerten mit Hilfe einer Indexreihe ist daneben auch
die Entwicklung der Bodenrichtwerte, die lokale Besonderheiten detaillierter berlicksichtigen, zu beachten.

Es wird je eine Indexreihe fir

Ackerland in der nérdlichen Region Hannover,

Ackerland in der sldlichen Region Hannover,

Grunland in der gesamten Region Hannover (ohne die Landeshauptstadt Hannover),
Ackerland im Landkreis Hameln-Pyrmont,

Ackerland im Landkreis Hildesheim,

Ackerland im Landkreis Schaumburg und

Grinland in den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg

ermittelt.

Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte Hameln-Hannover 17
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4.21 Acker- und Griinland

18 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
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Region Hannover ohne Stadt Hannover — nérdlicher Bereich

300
Ackerland
280 ‘
260 /
240 /
220
$ 200 —
2 -
= 180
160
140
120
100 Jahr
80 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
94 100 | 113 | 128 | 142 | 162 | 188 | 201 203 | 209 | 228 | 241 253 | 266 | 282
Region Hannover ohne Stadt Hannover — suidlicher Bereich
260
240 Ackerland //
220 /r
200 /
* 180
% //
£ 160 /
140
120
100
Jahr
80 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
95 100 | 113 | 123 | 131 | 141 | 155 | 166 | 171 | 188 | 213 | 219 | 224 | 236 | 251
Region Hannover ohne Stadt Hannover
200
Griinland
160
i /
S 140
£ /
120
100
Jahr
80 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
91 100 | 103 | 102 | 105 | 112 | 119 | 121 125 | 135 | 164 | 172 | 172 | 179 | 182

* Fur diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen
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Landkreis Hameln-Pyrmont

240
Ackerland
220 /I
200 /
180
é /
- 160
E /
140 /
120
Jahr
80 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 [20213|2022* | 2023*
98 100 108 | 112 117 127 135 143 153 164 174 | 182 199 | 217 | 223
Landkreis Hildesheim
220
Ackerland
200 /
180 /
x 160
[})
g /
£ 140 /
120
100
Jahr
80 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
95 100 105 | 106 112 124 129 135 143 153 164 | 184 189 196 | 201
Landkreis Schaumburg
280
260 Ackerland /
240 /
220 /
200
3 a0 /
[=
140 /
120
Jahr
80

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*

98 100 | 106 | 113 | 118 | 1256 | 134 | 140 | 148 | 157 | 171 | 190 | 209 | 236 | 262

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen

20
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Landkreis Hameln-Pyrmont

Landkreis Hildesheim

Landkreis Schaumburg

180

Griinland

170

e —

160

N

150

-~

140

/

130

Index

-

120

/

110
/

100
90
Jahr
80 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
104 | 100 | 100 | 103 | 112 | 120 | 122 | 129 | 139 | 145 | 154 | 157 | 162 | 161 151
* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend), siehe Berechnungsmodell fiir Bodenpreisindexreihen
Anwendungsbeispiel:
Der Kaufpreis fur ein Griinlandgrundstiick im Landkreis Hameln-Pyrmont betrug 2,00 €/m?im Jahr 2019.
Wie ware der Preis im Jahr 2022 gewesen?
Index im Jahr 2019: 154
Index im Jahr 2022: 161
161
Bodenwert 2013: 2,00 €/m? x T 2,09 €/m?
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hameln-Hannover 21
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4.3 Indexreihen fiir bebaute Grundstiicke

Die Indexreihen geben einen Uberblick (iber die langfristige, durchschnittliche Preisentwicklung innerhalb
des definierten Indexgebiets und ermdglichen die zeitliche Umrechnung von Kaufpreisen auf bestimmte
Stichtage. Sie entsprechen den Anforderungen nach § 18 der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Berechnungsmodell fiir die Preisindexreihen

Fir die einzelnen Kauffalle mit ihren unterschiedlichen Merkmalen werden iber Umrechnungskoeffizienten Zu-
und Abschlage zur Umrechnung auf ein Normobjekt ermittelt und beriicksichtigt:

Kaufpreisomekt * Zu- und Abschlage = KaufpreisNormobjekt

Kaufpreisunterschiede, die in unterschiedlichen Lagequalitéten begriindet sind, werden mit Hilfe spezifischer
Lagewerte ausgeglichen (normiert):

) Lagewert indexgebiet .
Kaufpreis Normobjekt X = Kaufpreis normiert
Lagewert Kauffal

Die normierten Kaufpreise werden jahrgangsweise gemittelt.

> Kaufpreise, g ien
Jahr = Jahresmittel = JM

Anzahl,,

Durch gleitende Mittelbildung lber 3 Jahre mit Gewichtung der normierten Jahresmittel durch die Anzahl der
Kaufpreise und Verdopplung des aktuellen Jahreswertes werden die Jahresmittel untereinander ausgeglichen.

JM Jahr-1 X Anzahl yanr-1 + 2 X JM yanr X Anzahl ganr + JM yanr+1 X Anzahl gahr+1

=JM geglattet
Anzahl jahr-1 + 2 X Anzahl janr + Anzahl yanr+1

Diese Mittelwerte ergeben, bezogen auf ein Basisjahr (z. B. 2010 = 100), die jeweiligen Indexzahlen. Die Index-
zahlen gelten fiir den 01.07. des jeweiligen Jahres. Zwischenwerte kdnnen interpoliert werden.

Die beiden zuletzt ermittelten Indexzahlen kénnen dabei nur als vorlaufige Werte (Trend) angegeben werden,
da regelmaRig zum Zeitpunkt der Ermittlung noch nicht alle Kauffalle bei der Geschéftsstelle eingegangen sind
und sich Veranderungen infolge des Berechnungsverfahrens noch auswirken.
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4.3.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Region Hannover Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Schaumburg

Die bislang vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Indexreihen fiir freistehende Ein- und Zweifa-
milienhduser in der

- Landeshauptstadt Hannover,

- der ubrigen Region,

- dem Landkreis Hameln-Pyrmont und

- dem Landkreis Schaumburg
wurden eingestellt. Zur Berlcksichtigung der Preisentwicklung steht kiinftig der landesweit einheitlich ab-
geleitete Niedersachsische Immobilienpreisindex fur Eigenheime (NIPIX jahresweise) fur folgende Berei-
che zur Verfligung:

- Landeshauptstadt Hannover

- stadtnahe Region Hannover

- stadtferne Region Hannover

- Landkreis Hameln-Pyrmont

- Landkreis Schaumburg
Die rdumliche Abgrenzung des jeweiligen Geltungsbereichs in der Region Hannover geht aus der Karten-
darstellung in Kapitel 4.1.1 hervor.

Landkreis Hildesheim

Preisentwicklung fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser (ohne Neubauten)
im Landkreis Hildesheim

210

190 /

170 /
150 /

130 /

110 /

90

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022*| 2023*
2010=100| 98 100 | 103 | 106 | 104 | 103 | 108 | 116 | 124 | 133 | 142 | 156 | 180 | 198 | 199

* Fur diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend)
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Anwendungsbeispiel:

Gesucht wird der Wert fiir ein Einfamilienhausgrundstick im Landkreis Hildesheim zum Wertermittlungsstichtag
01.07.2021. Bekannt ist der Wert in Héhe von 100.000 € zum 01.07.2017.

bekannter Wert: 100.000 €
zum Stichtag: 01.07.2017

Indexzahl zum 01.07.2017 (2010 = 100): 124
Indexzahl zum 01.07.2021 (2010 = 100): 180

180
Berechnung: 124 x 100.000 € = 145.161 €

Wert zum 01.07.2021:  rd. 145.000 €
Werte zwischen den Jahresmitten konnen linear interpoliert werden.

Nur bei Umrechnung in sehr kurzen Zeitrdumen — wie in diesem Beispiel — kann die Alterswertminderung ver-
nachlassigt werden. Bei langeren Zeitrdumen ist der Altersunterschied des Gebaudes zwischen beiden Stichta-
gen in geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Weiterhin sind zwischen den Stichtagen ggf. erfolgte Veranderun-
gen (z. B. An- und Umbauten, durchgreifende Modernisierungen, ...) zu beachten.
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4.3.2 Reihenhauer und Doppelhaushalften
Region Hannover Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Schaumburg

Die bislang vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Indexreihen fiir Reihenhauser und Doppel-
haushalften in der

- Landeshauptstadt Hannover,

- der ubrigen Region,

- dem Landkreis Hameln-Pyrmont und

- dem Landkreis Schaumburg
wurden eingestellt. Zur Berlcksichtigung der Preisentwicklung steht kiinftig der landesweit einheitlich ab-
geleitete Niedersachsische Immobilienpreisindex fur Eigenheime (NIPIX jahresweise)-fir folgende Berei-
che zur Verfligung:

- Landeshauptstadt Hannover

- stadtnahe Region Hannover

- stadtferne Region Hannover

- Landkreis Hameln-Pyrmont

- Landkreis Schaumburg
Die rdumliche Abgrenzung des jeweiligen Geltungsbereichs in der Region Hannover geht aus der Karten-
darstellung in Kapitel 4.1.1 hervor.

Landkreis Hildesheim

Preisentwicklung fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften (ohne Neubauten)
im Landkreis Hildesheim

240

220 .
200

180 /

160 /

140 /

120 /

100 /

80

Jahr

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022*| 2023*
2010=100| 102 | 100 | 103 | 108 | 112 | 121 | 133 | 139 | 146 | 155 | 170 | 196 | 218 | 228 | 223

* Fur diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend)
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Anwendungsbeispiel:

Gesucht wird der Wert fiir ein Reihenhaus im Landkreis Hildesheim zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2021.
Bekannt ist der Wert in H6he von 130.000 € zum 01.07.2017.

bekannter Wert: 130.000 €
zum Stichtag: 01.07.2017

Indexzahl zum 01.07.2017 (2010 = 100): 146
Indexzahl zum 01.07.2021 (2010 = 100): 218

218
Berechnung: 176 x 130.000 € = 194110 €

Wert zum 01.07.2021: rd. 194.000 €
Werte zwischen den Jahresmitten kénnen linear interpoliert werden.

Nur bei Umrechnung in sehr kurzen Zeitrdumen — wie in diesem Beispiel — kann die Alterswertminderung ver-
nachlassigt werden. Bei langeren Zeitrdumen ist der Altersunterschied des Gebaudes zwischen beiden Stichta-
gen in geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Weiterhin sind zwischen den Stichtagen ggf. erfolgte Veranderun-
gen (z. B. An- und Umbauten, durchgreifende Modernisierungen, ...) zu beachten.
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4.3.3 Eigentumswohnungen

Region Hannover Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Schaumburg

Die bislang vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Indexreihen fiir Eigentumswohnungen in der

- Landeshauptstadt Hannover,

- der ubrigen Region,

- dem Landkreis Hameln-Pyrmont und

- dem Landkreis Schaumburg
wurden eingestellt. Zur Berlcksichtigung der Preisentwicklung steht kiinftig der landesweit einheitlich ab-
geleitete Niedersachsische Immobilienpreisindex fur Eigentumswohnungen (NIPIX jahresweise)-fur fol-
gende Bereiche zur Verfligung:

- Landeshauptstadt Hannover

- stadtnahe Region Hannover

- stadtferne Region Hannover

- Landkreis Hameln-Pyrmont

- Landkreis Schaumburg
Die rdumliche Abgrenzung des jeweiligen Geltungsbereichs in der Region Hannover geht aus der Karten-
darstellung in Kapitel 4.1.1 hervor.

Landkreis Hildesheim

Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen (ohne Neubauten)
im Landkreis Hildesheim

220

200

180 /
160 /
140 /
120 /
100 I/
Jahr

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022*| 2023*
2010=100| 97 100 | 98 97 102 | 108 | 112 | 115 | 120 | 129 | 139 | 159 | 183 | 197 | 200

80

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend)
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Anwendungsbeispiel:

Gesucht wird der Wert fiir eine Eigentumswohnung im Landkreis Hildesheim zum Wertermittlungsstichtag
01.07.2021. Bekannt ist der Wert in H6he von 80.000 € zum 01.07.2017.

bekannter Wert: 80.000 €
zum Stichtag: 01.07.2017

Indexzahl zum 01.07.2017 (2010 = 100): 120
Indexzahl zum 01.07.2021 (2010 = 100): 183
183

Berechnung: 120 X 80.000 € = 122.000 €

Wert zum 01.07.2021: rd. 122.000 €
Werte zwischen den Jahresmitten kénnen linear interpoliert werden.

Nur bei Umrechnung in sehr kurzen Zeitrdumen — wie in diesem Beispiel — kann die Alterswertminderung ver-
nachlassigt werden. Bei langeren Zeitrdumen ist der Altersunterschied des Gebaudes zwischen beiden Stichta-
gen in geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Weiterhin sind zwischen den Stichtagen ggf. erfolgte Veranderun-
gen (z. B. An- und Umbauten, durchgreifende Modernisierungen, ...) zu beachten.
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434 Mehrfamilienhdauser

Region Hannover

Die nachfolgenden Grafiken veranschaulichen die Preisentwicklung fiir Mehrfamilienhauser in der Lan-
deshauptstadt Hannover und der tbrigen Region Hannover.

Preisentwicklung fiir Mehrfamilienhduser (ohne Neubauten)
Indexreihe: Landeshauptstadt Hannover

240
220

200 / \
180 /

160 /

140 /

120 /
__—

100 =C=

Jahr

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |2022*|2023*
2010=100| 98 | 100 | 103 | 114 | 124 | 132 | 142 | 151 | 179 | 186 | 197 | 217 | 228 | 220 | 198

80

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend)

Preisentwicklung fiir Mehrfamilienhduser (ohne Neubauten)
Indexreihe: librige Region

200
190

170 / N\
160 / N\
150 _~

140 ya

130 /

120
110

100
90

Jahr

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022* | 2023*
2010=100| 98 | 100 | 106 | 110 | 112 | 118 | 128 | 134 | 148 | 151 | 163 | 178 | 189 | 182 | 161

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend)
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Landkreis Hildesheim

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die Preisentwicklung fir Mehrfamilienhauser im Landkreis Hil-
desheim.

Preisentwicklung fiir Mehrfamilienhduser (ohne Neubauten)
im Landkreis Hildesheim

240

220
200 /
180 /

160 /

140 /

120 //_/

100 [ =——a—

Jahr

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022*| 2023*
2010=100| 102 | 100 | 103 | 110 | 119 | 124 | 124 | 130 | 150 | 171 | 184 | 197 | 216 | 226 | 220

80

* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend)

Anwendungsbeispiel:

Gesucht wird der Wert fiir ein Mehrfamilienhaus in der Landeshauptstadt Hannover zum Wertermittlungsstich-
tag 01.07.2020. Bekannt ist der Wert in Héhe von 450.000 € zum 01.07.2017.

bekannter Wert: 450.000 €
zum Stichtag: 01.07.2017
Indexzahl zum 01.07.2017 (2010 = 100): 179
Indexzahl zum 01.07.2020 (2010 = 100): 217

217

Berechnung: 179 x 450.000 € = 545.531 €

Wert zum 01.07.2020: rd. 545.000 €
Werte zwischen den Jahresmitten konnen linear interpoliert werden.

Nur bei Umrechnung in sehr kurzen Zeitrdumen — wie in diesem Beispiel — kann die Alterswertminderung
vernachlassigt werden. Bei langeren Zeitrdumen ist der Altersunterschied des Gebaudes zwischen beiden
Stichtagen in geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Weiterhin sind zwischen den Stichtagen ggf. erfolgte
Veranderungen (z. B. An- und Umbauten, durchgreifende Modernisierungen, ... ) zu beachten.

Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Schaumburg

Fir den Bereich der Landkreise Hameln-Pyrmont und Schaumburg ist aufgrund nur geringer Kauffallzah-
len keine eigene Auswertung zur Preisentwicklung von Mehrfamilienhausern moglich.
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4.3.5

Landkreis Hameln-Pyrmont

Resthofstellen und Bauernhauser

Landkreis Hildesheim

Landkreis Schaumburg

Die nachfolgende Grafik veranschaulichen die Preisentwicklung fiir Resthofstellen und Bauernhauser in
den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg.

Preisentwicklung fiir Resthofstellen und Bauernhauser
in den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg
250
230
’1o //‘\\
190 / \
170 / \
130 /_/
110 /
70 Jahr
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023*
2010=100| 100 82 81 91 99 119 | 122 128 | 140 | 141 166 | 216 | 222 164
* Fir diese Jahre sind die Werte vorlaufig (Trend)
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5 Umrechnungskoeffizienten

5.1 Baugrundstiicke
511 Baugrundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Der Bodenwert von Grundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhauser wird auer von der Lagequalitat, der
zulassigen Bauweise und anderen Faktoren oft auch von der Gré3e des Baugrundstiicks beeinflusst. Der
Einfluss der GréRe des Baugrundstiicks auf den Kaufpreis wird, soweit vorhanden, von der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses ermittelt und mit Hilfe von den aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten Um-
rechnungskoeffizienten dargestellt. Diese entsprechen den Anforderungen nach § 19 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung und ermdglichen die Umrechnung von Bodenrichtwerten und Kaufpreisen auf unter-
schiedliche Grundstiicksgrofien.

Die verwendete Stichprobe umfasst 2.814 Kauffalle von Baugrundstticken fir Ein- und Zweifamilienhauser
in der Region Hannover und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2015 bis 2022 2018
Grundstlcksgrofie 150 m? - 1500 m? 657 m?

Region Hannover

Umrechnungskoeffizienten

fir baureife Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhauser,
die eine nicht teilbare Einheit bilden,
bei unterschiedlicher Grundstiicksflache

1,20
e 1,10 TN
[=
2
N
T 1,00 \
° ’ o E—
I
[} \
S 09
f=
K=
[5]
: \
£ 080 %
=)
0,70 T T T T T T T T T T T T
200 300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300 1.400 1.500
Flache (m?)
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
200 1,122 900 0,964
300 1,065 1.000 0,955
400 1,026 1.100 0,942
500 1,000 1.200 0,920
600 0,984 1.300 0,887
700 0,975 1.400 0,843
800 0,969 1.500 0,785
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Anwendungsbeispiel der Umrechnungskoeffizienten

GroRe des Baugrundstiicks: 1.300 m?
Bodenrichtwert 125 B
W EFH f750
(Grofe des Bodenrichtwertgrundstiicks =750 m?)
Umrechnungskoeffizienten: 1.300 m? = 0,887
750 m2= 0,972

Umrechnung: % x 125€/m? =114,07 €/m?

Bodenwert: rd. 114 €/m?

Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Eine Analyse des Marktverhaltens von Bauland in den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und
Schaumburg hat gezeigt, dass fir Grundstlicke des individuellen Wohnungsbaus (freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser) keine signifikanten Unterschiede im Quadratmeterpreis festzustellen sind, solange die
Flachen eine ortsibliche Grofie von etwa 400 bis 1.000 m? aufweisen. Kleinere oder gréRere Flachen wer-
den mit geringflgigen Zu- oder Abschlagen (bis zu 5 %) gehandelt.
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5.1.2 Baugrundstiicke fiir Geschosswohnungsbau

Ist als Mal} flr die bauliche Ausnutzung das Verhaltnis von Geschossflache zur Grundstiicksflache wert-
bestimmend, so sind nach der Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV - auch die Nutzflachen
zu berucksichtigen, die nach den baurechtlichen Vorschriften auf die Geschossflache nicht anzurechnen
sind, aber einer wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante Geschossflache).

Die wertrelevante Geschossflache ist nach den AuRenmallen der Gebaude in aller oberirdischen Ge-
schosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen zu ermitteln.l'! Geschosse gelten in Ab-
grenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr
als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse
sind mit 75 Prozent ihrer Flache zu berlicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriick-
sichtigt.

Die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten entsprechen den Anforderungen nach § 19 Im-
mobilienwertermittiungsverordnung und erméglichen die Umrechnung von Bodenrichtwerten und Kaufprei-
sen bei unterschiedlicher wertrelevanter Geschossflachenzahl.

Die verwendete Stichprobe umfasst 125 Kauffalle von Baugrundstticken fir Mehrfamilienhduser in der Re-
gion Hannover und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2015 bis 2022 2019
Bodenrichtwerthdhe 110 bis 1000 €/m? 365 €/m?
wertrelevante Geschossflache 0,45 bis 3,00 1,22

Region Hannover

Umrechnungskoeffizienten
fiir baureife Grundstiicke im Geschosswohnungsbau
bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung (WGFZ)

Die Analyse der Stichprobe ergab, dass die Umrechnungskoeffizienten von der Lagewertigkeit abhangig sind.
Die Lagewertigkeit wird dabei durch das Bodenrichtwertniveau definiert. Es wurden drei Lageklassen fir folgende
Bereiche ermittelt:

. gute Lagen in der Landeshauptstadt Hannover
(Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024* (iber 560 €/m?)

. mittlere Lagen in der Landeshauptstadt Hannover und sehr gute in der librigen Region Hannover
(Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024* zwischen 350 und 560 €/m?)

. einfache Lagen in der Landeshauptstadt Hannover und alle anderen Lagen in der iibrigen Region
Hannover
(Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024* unter 350 €/m?)

*Infolge der seit der Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten eingetretenen Preisentwicklung werden die Lage-
wertigkeiten jahrlich angepasst.

" nach § 16 Abs. 4 ImnmoWertV
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Umrechnungskoeffizienten WGFZ

1,3

1,2

/?

€

2

N

£ 1.1 //

[}

)

=

& 1,0

=

3

=

F / /

8 00 / ——BRW < 350 €/m?

£

> e BRW = 350 - 560 €/m?
0,8

BRW > 560 €/m?

0,7 T T T T T T

0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8 2,0 2,2 2,4 2,6 2,8 3,0
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Bodenrichtwert als Lageniveau

Umrechnungskoeffizienten WGFZ
WGFZ Bodenrichtwert Bodenrichtwert Bodenrichtwert
< 350 €/m? 350 — 560 €/m? > 560 €/m?

0,6 0,88

0,7 0,92

0,8 0,95 0,83

0,9 0,97 0,86

1,0 1,00 0,88 0,77
1,1 1,02 0,91 0,80
1,2 1,05 0,93 0,82
1,3 1,07 0,96 0,85
1,4 1,08 0,98 0,87
1,5 1,10 1,00 0,90
1,6 1,12 1,02 0,92
1,7 1,14 1,04 0,94
1,8 1,15 1,06 0,96
1,9 1,17 1,07 0,98
2,0 1,18 1,09 1,00
21 1,19 1,11 1,02
2,2 1,21 1,12 1,04
2,3 1,22 1,14 1,05
24 1,23 1,15 1,07
25 1,24 1,17 1,09
2,6 1,18 1,11
2,7 1,19 1,12
2,8 1,14
2,9 1,15
3,0 1,17

Die Tabellen enthalten Umrechnungskoeffizienten flr das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstlicken
fir den Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhausgrundstlicke) bei unterschiedlicher baulicher Ausnut-
zung.
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Anwendungsbeispiel:

Ausgangsdaten:
mittleres Lageniveau in der Landeshauptstadt Hannover
Ausnutzung des Baugrundstiicks (WGFZ): 1,7

400 B
W MFH WGFZ 1,0

Bodenrichtwert:

(WGFZ des Bodenrichtwertgrundstuicks = 1,0)
Umrechnungskoeffizienten:

Umrechnungskoeffizienten fiir das mittlere Lageniveau
(BRW = 350 — 560 €/m?)

WGFZ 1,0 = 0,88
WGFZ 1,7 = 1,04
Berechnung:
Umrechnung: ;% x 400 €/m? = 472,73 €/m?
Bodenwert: rd. 473 €/m?
Hinweis:

In die Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten wurden keine Grundstlicke, die fir geschaftliche oder ge-
werbliche Nutzungen vorgesehen waren, einbezogen. Die Koeffizienten sind daher nicht fur die Umrech-
nung von Bodenwerten bei geschéftlicher und gewerblicher Nutzung eines Grundstiicks geeignet.

Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Aufgrund geringer Kauffallzahlen ist die Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fir den Geschosswoh-
nungsbau in den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg nicht moglich.
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5.2 Werdendes Bauland

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 3 Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV)), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hin-
reichender Sicherheit erwarten lassen® (§ 3, Abs. 2, ImmoWertV). Die Erwartung kann nach den Ausfiih-
rungen in der Fachliteratur insbesondere durch die Darstellung im Flachennutzungsplan sowie durch die
Lage und N&he zu bereits erschlossenen Gebieten begrindet sein.

.Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren Erschlielung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grof3e
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind“ (§ 3, Abs. 3, ImmoWertV). Es ist zu unterscheiden
in Brutto- und Netto-Rohbauland. Das Brutto-Rohbauland beinhaltet alle Flachen des Baugebietes ein-
schliellich der Stralen- und Griinflachen sowie ggf. erforderliche Flachen fir weitere Infrastruktureinrich-
tungen. Netto-Rohbauland ist die Flache, die innerhalb eines Baugebietes spater als Bauland zur Verfi-
gung steht und als solches vermarktet werden kann.

Region Hannover

Umrechnungsfaktoren fiir Bauerwartungs- und Rohbauland

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle

150

Bodenrichtwert

58 — 500 €/m?

Kaufzeit

2019 - 2023

Flache

2.000 — 95.620 m?

Kaufpreis

9 €/m? - 414 €/m?

Umrechnungsfaktor

5% —-86%

Preisniveau in den Entwicklungsstufen von Wohnbauland

Die Prozentsatze sind bezogen auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

100%

80%

60%

Bodenrichtwert

40%

20% A

Umrechnunggsfaktor in % vom
erschlieBungsbeitragsfreien

0%

Nettorohbauland
Spanne: 34 - 86 %
mittlerer Wert: 60 %

Bruttorohbauland
Spanne: 9 - 46 %
mittlerer Wert: 26 %

erschliefungs-
beitragsfreies
Bauland (100 %)

Bauerwartungsland
Spanne: 5-25 %
mittlerer Wert: 10 %

1 Schwankungsbereich in der jeweiligen Entwicklungsstufe
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Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

In den Landkreisen Hameln Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg liegen fiir diesen Teilmarkt nur wenige
Kauffalle vor. Der Gutachterausschuss hat das Verhaltnis von Bauerwartungsland bzw. Rohbauland zum
benachbarten erschlieBungsbeitragsfreien Bauland untersucht;:

Far Bauerwartungsland sind seit 2021 insgesamt 28 auswertbare Kauffalle registriert worden. Der mittlere
Wert betrug 42 % des benachbarten erschlieBungsbeitragsfreien Baulandes. Die Spanne reichte dabei
von 14 % bis 67 %.

Fir Rohbauland sind im gleichen Zeitraum 38 Kauffalle registriert worden. Der mittlere Wert lag bei 48 %
(bei einer Spanne von 25 % bis 82 %) des Wertes des benachbarten erschlielungsbeitragsfreien Baulan-
des.
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5.3 landwirtschaftliche Grundstiicke
5.31 Ackerland

Die Bodenwerte von Ackergrundstiicken werden aufder von der Lage auch von der GréRRe der Flachen und
der Bonitat (Ackerzahl) bestimmt. Fir die Umrechnung von Bodenwerten von Ackergrundstiicken wurden
Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher FlachengréRe und fiir abweichende Ackerzahlen ermittelt.
Die in den Diagrammen und Tabellen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbar-
keit des zu Grunde liegenden Modells vor. Fir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Umrechnungskoeffizienten nicht zu verwenden.

Die Umrechnungskoeffizienten entsprechen den Anforderungen nach § 19 Immobilienwertermittlungsver-
ordnung.

Region Hannover
(ohne die Landeshauptstadt Hannover)

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen
Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 520

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2019 - 2023 2021
Kaufpreis 1,21 — 12,67 €/m? 5,40 €/m?
Bodenrichtwert 2,20 — 8,50 €/m? 5,35 €/m?
Flache 0,25 - 8,70 Hektar 1,93 Hektar
Ackerzahl 17 - 94 Punkte 49 Punkte

Umrechnungskoeffizienten
fiir Ackerflachen bei unterschiedlicher Flachengrofe

1’05 /
y /
0,90 /

/

Umrechnungskoeffizient

Flache in Hektar (ha)

08 —+———7T"—"1—"/—"7+Vr-6--—-+—"——""""""T""—""—""T"""7""7
0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00 550 6,00 6,50 7,00 7,50 8,00 8,50

Flache Umrechnungskoeffi- Flache Umrechnungskoeffi-
[ha] zient [ha] zient
0,50 0,887 5,00 1,066
1,00 0,945 5,50 1,072
1,50 0,978 6,00 1,078
2,00 1,000 6,50 1,084
2,50 1,017 7,00 1,088
3,00 1,030 7,50 1,093
3,50 1,041 8,00 1,097
4,00 1,051 8,50 1,101
4,50 1,059
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Region Hannover

(ohne die Landeshauptstadt Hannover)

Umrechnungskoeffizienten
fiir Ackerflachen bei abweichender Bonitierung

Auf Grund der in der nérdlichen und siidlichen Region vorherrschenden unterschiedlichen Bodenqualitéaten sind
die Koeffizienten fiir nérdliche Region auf die Ackerzahlen von 20 bis 55 und fiir die slidliche Region auf die

Ackerzahlen von 35 bis 90 beschrankt.

1,20

-
N
o

Umrechnungskoeffizient
o
o

o
©
s

0,80 ‘ ‘ ‘

Bonitierung (Ackerzahl)

20 25 30 35

40

45 50 55 60

65

70

7%5 80 8 90

Giiltigkeitsbereich Ackerzahl Umrechnungskoeffizient
20 0,902
nur nordliche Region 25 0.922
30 0,939
35 0,956
nordliche und 40 0,971

siidliche Region :

(ohne die a5 0.985
Landeshauptstadt Hannover) 50 1,000
55 1,013
60 1,026
65 1,039
T . 70 1,051
nur siidliche Region s 1.062
80 1,074
85 1,085
90 1,095

40

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln-Hannover




Grundstickmarktdaten 2024

Landkreis Hameln-Pyrmont

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen bei abweichender Flachengrofe und Bonitierung
Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 175

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2019 - 2021

Kaufpreis 0,80 -7,50 €/m? 3,60 €/m?
Bodenrichtwert 1,40 — 4,50 €/m? 3,50 €/m?
Flache 0,25 — 19 Hektar 1,4 Hektar
Ackerzahl 35 — 85 Punkte 65 Punkte

Landkreis Hameln-Pyrmont

Umrechnungskoeffizienten
fiir Ackerflachen bei unterschiedlicher Flachengrofe

1,10 —

f /
1,05

1,00 /

0,95 /

0,90 /

oss |

0,80 /

0,50 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00

Umrechnungskoeffizient

Fléache (ha)

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
(ha) koeffizient (ha) koeffizient
0,50 0,83 5,00 1,10
1,00 0,92 6,00 1,12
2,00 1,00 7,00 1,13
3,00 1,05 8,00 1,14
4,00 1,08 9,00 1,15

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Umrechnungskoeffizienten
fiir Ackerflachen bei unterschiedlicher Bonitierung

1,40
5 130
N /
£ 120 -
o
% 1,10
(=)
c /
2 1,00 /
<
g 0,90
£ /
2 0,80
0,70 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90
Ackerzahl
Umrechnungs- Umrechnungs-
Ackerzahl koeffizient Ackerzahl koeffizient
40 0,83 70 1,09
45 0,87 75 1,14
50 0,92 80 1,18
55 0,96 85 1,23
60 1,00 90 1,28
65 1,04

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Landkreis Hildesheim

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen
Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 187

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2021 -2023 2022
Kaufpreis 1,39 — 11,95 €/m? 5,32 €/m?
Bodenrichtwert 2,54 — 9,26 €/m? 5,17 €/m?
Flache 0,25 - 10,10 Hektar 1,89 Hektar
Ackerzahl 38 - 102 Punkte 74 Punkte

Umrechnungskoeffizienten
fiir Ackerflachen bei unterschiedlicher Flachengrofe

1,30
« 1,25
é :Ilfg e —
o 1,10
£ 105 e
& 1,00 —
S 095 —
£ 09 //
g 08|
E 080 1/
o 0,75
0,70 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 5,00 6,00 8,00 10,00
Fléache (ha)
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
(ha) koeffizient (ha) koeffizient
0,50 0,76 3,50 1,09
1,00 0,88 4,00 1,11
1,50 0,95 5,00 1,15
2,00 1,00 6,00 1,17
2,50 1,04 8,00 1,22
3,00 1,07 10,00 1,25

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Landkreis Hildesheim
Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen
Beschreibung der Stichprobe
Anzahl der Kauffalle 187
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2021 - 2023 2022
Kaufpreis 1,39 — 11,95 €/m? 5,32 €/m?
Bodenrichtwert 2,54 — 9,26 €/m? 5,17 €/m?
Flache 0,25 - 10,10 Hektar 1,89 Hektar
Ackerzahl 38 - 102 Punkte 74 Punkte
Umrechnungskoeffizienten
fiir Ackerflachen bei unterschiedlicher Bonitierung
1,40
2 1,30
2
N 1,20
£ /
[]
g 1,10 /
[72]
2 1,00
=]
2 /
5 090 /
g
0,80
£ —
0,70 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
50 55 65 70 75 80 85 95 100
Ackerzahl
Umrechnungs- Umrechnungs-
Ackerzahl koeffizient Ackerzahl koeffizient
50 0,74 80 1,06
55 0,79 85 1,12
60 0,84 90 1,18
65 0,89 95 1,24
70 0,94 100 1,30
75 1,00
siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Landkreis Schaumburg

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen bei abweichender Flachengrofe und Bonitierung

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 305
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2017 - 2022 2019
Kaufpreis 1,37 — 8,88 €/m? 3,62 €/m?
Bodenrichtwert 1,20 — 5,20 €/m? 3,15 €/m?
Flache 0,25 - 30,48 Hektar 2,11 Hektar
Ackerzahl 32 — 88 Punkte 63 Punkte
Umrechnungskoeffizienten
fiir Ackerflachen bei unterschiedlicher Flachengrofe
1,15
£ 1,10 —
5 1,05
o
ﬁ /
o 1,00 /
>
c
S 095
g /
£ 090 /
0,85 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 5,00 6,00 8,00 10,00
Flache (ha)
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
(ha) koeffizient (ha) koeffizient
0,50 0,88 3,50 1,04
1,00 0,94 4,00 1,05
1,50 0,98 5,00 1,07
2,00 1,00 6,00 1,08
2,50 1,02 8,00 1,10
3,00 1,03 10,00 1,11

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Umrechnungskoeffizienten
fiir Ackerflachen bei unterschiedlicher Bonitierung

/

1,10 /
1,05

1,00 /
0,95

Umrechnungskoeffizient

0.80 /

-25 -20 -15 -10 -5 0 5 +10 +15

+20 +25

Ackerzahl - Differenz
e e

35 0,91 65 1,02
40 0,92 70 1,04
45 0,94 75 1,06
50 0,96 80 1,08
55 0,98 85 1,11
60 1,00

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel

Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland

Anwendungsbeispiel:

3,50 €/m2. Die sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale sind gleich.

bekannter Bodenwert: 3,50 €/m?

Ackerzahl: 70

Umrechnungskoeffizient Ackerzahl = 60: 1,00

Umrechnungskoeffizient Ackerzahl = 70:

Umrechnungskoeffizient Flache = 1 ha: 0,90

Umrechnungskoeffizient Flache = 2 ha: 1,00

B h : w w 3,50 €/m? = 2,92 €/m?
erechnung: 108 X 1.00 X 3, m? = , m

Gesucht wird der Bodenwert fiir eine 1 ha groBe Ackerflaiche mit der Ackerzahl 60 im Landkreis Hameln-
Pyrmont. Bekannt ist der Bodenwert fiir eine 2 ha groRe Ackerflache mit der Ackerzahl 70 in H6he von
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5.3.2 Griinland

Die Bodenwerte von Griinlandgrundstiicken werden neben der Lage auch von der Bonitat (Grinlandzahl)
bestimmt. Fir die Umrechnung von Bodenwerten von Grunlandgrundsticken wurden Umrechnungskoeffi-
zienten fUr abweichende Grinlandzahlen ermittelt. Die in dem Diagramm und der Tabelle enthaltenen
Wertebereiche geben den Rahmen fur die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells vor. Fur Ob-
jekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Umrechnungskoeffizienten nicht zu
verwenden.

Die Umrechnungskoeffizienten entsprechen den Anforderungen nach § 19 Immobilienwertermittlungsver-
ordnung.

Region Hannover
(ohne die Landeshauptstadt Hannover)

Umrechnungskoeffizienten fiir Griinlandflachen
Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 203

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2019 - 2023 2021
Kaufpreis 0,53 — 3,80 €/m? 1,88 €/m?
Bodenrichtwert 1,00 — 3,20 €/m? 1,80 €/m?
Flache 0,50 — 5,14 Hektar 1,17 Hektar
Grinlandzahl 24 - 73 Punkte 42 Punkte

Umrechnungskoeffizienten
fiir Griinlandflachen bei unterschiedlicher FlachengroRe

1,10 /
1,05 /

1,00 /

0,95 /

0,90 /

s |

Umrechnungskoeffizient

V Fliche in Hektar (ha)
0,80 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00
Flache Umrechnungskoeffi- Flache Umrechnungskoeffi-
[ha] zient [ha] zient
0,50 0,831 3,00 1,060
1,00 0,909 3,50 1,084
1,50 0,961 4,00 1,106
2,00 1,000 4,50 1,126
2,50 1,032 5,00 1,144
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Umrechnungskoeffizienten
fur Griinlandflachen bei unterschiedlicher Bonitierung

1,20

1,00 //
0,90

-~

0,80 ‘ ‘ ‘

25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
Griinlandzahl

Umrechnungskoeffizient

Griinlandzahl Umrechnungs- Griinlandzahl Umrechnungs-
koeffizient koeffizient
25 0,843 50 1,053
30 0,912 55 1,072
35 0,962 60 1,088
40 1,000 65 1,102
45 1,029 70 1,113

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Umrechnungskoeffizienten
fur Griinlandflachen bei unterschiedlicher Bonitierung

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 83
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2017 - 2021 2019
Kaufpreis 0,35 - 16,52 €/m? 1,53 €/m?
Bodenrichtwert 0,50 - 3,00 €/m? 1,07 €/m?
Flache 0,12 - 4,11 Hektar 0,75 Hektar
Griinlandzahl 23 - 87 Punkte 52 Punkte
1,30

_g 1,20

N

%

2 1,10

R

[72]

g, /

5 1,00 /

c

<

[3]

® 0,9

£ /

=]

0,80 . . . . . . .

25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75
Griinlandzahl

Griinlandzahl Umrechnungs- Griinlandzahl Umrechnungs-

koeffizient koeffizient
25 0,83 55 1,04
30 0,86 60 1,08
35 0,90 65 1,12
40 0,93 70 1,16
45 0,97 75 1,20
50 1,00

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel

Eine signifikante Abhangigkeit der Griinlandpreise von der Flachengrofie konnte im Landkreis Hildesheim
nicht festgestellt werden.
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Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fiir Grinland

Anwendungsbeispiel:

tigen wertbeeinflussenden Merkmale sind gleich.

Gesucht wird der Bodenwert fiir eine Griinlandflache mit der Griinlandzahl 40 im Landkreis Hildesheim.
Bekannt ist der Bodenwert einer Griinlandflache mit der Griinlandzahl 60 in Hohe von 1,50 €/m?2. Die sons-

bekannter Bodenwert: 1,50 €/m?
Griinlandzahl: 60
Umrechnungskoeffizient Griinlandzahl = 40: 0,93
Umrechnungskoeffizient Griinlandzahl = 60: 1,08
Berechnung: m x 1,50 €/m? = 1,29 €/m?
Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Schaumburg

Fur die Landkreise Hameln-Pyrmont und Schaumburg konnten keine Umrechnungskoeffizienten fiir

Grinland ermittelt werden.
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6 Vergleichsfaktoren

Als Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke werden durchschnittliche Wertangaben in Euro je Quad-
ratmeter Wohnflache (Wohnflachenpreise) bzw. als Gesamtkaufpreise in Euro bei den Resthofstellen/Bau-
ernhausern fiir das Berichtsjahr angegeben. Die Vergleichsfaktoren werden aus der Kaufpreissammlung
mit Hilfe statistischer Auswerteverfahren (multiple Regression) abgeleitet. Die untersuchte Stichprobe wird
durch ihre Kennzahlen Mittelwert, Minimum und Maximum der wertbeeinflussenden Merkmale der Kauffalle
beschrieben. Neben dem modifizierten Baujahr und dem Bodenrichtwert (Lagewert) als wichtigste wert-
beeinflussende Merkmale, werden die weiteren signifikanten wertbeeinflussenden Merkmale (z. B. Wohn-
flache, Grundstiicksgrolie, ...) angegeben.

Das modifizierte Baujahr bertcksichtigt im Gegensatz zur EinflussgréRe Baujahr den individuellen Unter-
haltungs- und Modernisierungszustand des Gebaudes. D.h. bei durchgeflihrten Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer mit dem in Anlage 2 der ImmoWertV beschriebenen Modell angepasst.

Die vollen Modernisierungspunkte werden dabei nur vergeben, wenn die MalRnahmen nicht langer als 0
bis 5 Jahre zurlickliegen. Bei weiter zurtickliegenden MalRnahmen wurden Modernisierungspunkte in fol-
gender Hohe berlcksichtigt.

bi bis ca. bis ca. bis ca.
Modernisierungs- 5 hs ::\a. 10 20 30 B .
element zuraﬂcr: Jahre Jahre Jahre emerkung
zuriick zuriick zuriick
Bei tlw. Erneuerung entsprechend
Dacherneuerung weniger, z. B. Erneuerung der
. . 4 3,5 2 1 N .
(inkl. Dd&mmung) Dammung oder Dachentwasse-
rung, etc.

. . Bei tlw. Erneuerung entsprechend
V\/farmedammung RIES- 4 3,5 2 1 weniger, z.B. zwei Seiten verblen-
wande

det
Fenster und AuRentiiren 2 1,5 1 0,5 ggf. anteilig
Leitungssysteme 2 2 2 1
Heizungsanlage 2 1,5 1 0,5 ggf. anteilig
Abnutzung, Mode, wichtiger Punkt
Erneuerung Bader 2 1,5 1 0,5 b?' Vermietung, b.e.' Mehrfamlller.l'-
hausern ggf. anteilig wenn die Ba-
der nur tlw. erneuert wurden
In"nenausbau (Decken, Ful3- 5 15 1 0.5
bdden, Treppen)
Grundséatzlich zeitpunktunabhan-
gig; z. B. Badeinbau, Befreiung
Wesentliche Verbesserung 1-2 gefangener Raume, Verkehrsfla-
der Grundrissgestaltung chenoptimierung
Hinweis: DG-Ausbau fallt nicht in
diese Kategorie.

Ubersicht Modernisierungselemente und Modernisierungspunkte

Bei Gebauden die alter als 20 Jahre sind und bei denen keine weiteren Informationen zum Modernisie-
rungsstand vorlagen, wurde unterstellt, dass zumindest in Teilbereichen im Rahmen der regelmaRigen
Bauunterhaltung (kleinere) Modernisierungen erfolgt sind. In diesen Fallen werden pauschal 4 Modernisie-
rungspunkte angesetzt (analog Definition Anlage 2 der ImmoWertV).

Das modifizierte Baujahr ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag wie folgt:

= 70 Jahre Gesamtnutzungsdauer — modifizierte Restnutzungsdauer nach ImmoWertV = modifiziertes
Alter
Wertermittlungsstichtag — modifiziertes Alter = modifiziertes Baujahr
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Die Vergleichsfaktoren werden fur typische modifizierte Baujahre und Lagewerte ermittelt. Die Lagewerte
werden durch die Hohe des Bodenrichtwertniveaus bestimmt. Fir die weiteren wertbeeinflussenden Merk-
male werden typische Grélken zu Grunde gelegt, die ein Normobjekt definieren. Die Vergleichsfaktoren
werden fUr dieses Normobjekt ermittelt. Die Merkmale des Normobjekts werden zu den Vergleichsfaktoren
angegeben.

Far Wertermittlungen kénnen Zu- und Abschldge bei Abweichungen vom Normobjekt in weiteren wertbe-
einflussenden Merkmalen aus den zusatzlichen Erlauterungen und Diagrammen entnommen werden. An-
gegeben werden nur die Einflisse von Merkmalen, die bei der Untersuchung der zur Verfligung stehenden
Kauffalle eine statistisch nachweisbare Auswirkung auf den Wohnflachenpreis zeigen. Die Berlicksichti-
gung weiterer Merkmale aufgrund von Besonderheiten bleibt davon unberthrt.

In die Auswertung werden Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen.
Die Vergleichsfaktoren entsprechen den Anforderungen nach § 20 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV).

Die vom Gutachterausschuss Hameln-Hannover ermittelten Vergleichsfaktoren sind unter den Online-
Grundstiicksmarktdaten direkt Uber die entsprechende Kachel fur

- Ein- und Zweifamilienhduser

- Reihenhauser und Doppelhaushalften

- Mehrfamilienhduser

- Eigentumswohnungen und

- Bauernhauser / Resthofstellen

abzurufen.
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7 Liegenschaftszinssatze
7.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhaushalften

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus Kaufpreisanalysen (multiple Regression) von
Erwerbsvorgangen mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr,
ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar,
mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenwert,
mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus den nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag
(= Nettokaltmiete) abzliglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instand-
haltung und Mietausfallwagnis auf Basis der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV) gemaR An-
lage 3 ImmoWertV
e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

und
e mit einer unter Berucksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen nach Anlage 2 ImmoWertV
ermittelten Restnutzungsdauer.

Region Hannover

Fir die Analyse stehen insgesamt 75 geeignete Kauffalle vollstandig vermieteter freistehender Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Reihenhauser und Doppelhaushalften aus den Jahren 2021 bis 2023 mit folgen-
den Kennzahlen zur Verfligung:

Liegenschaftszinssatz fiir vermietete

Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend und Reihenhauser / Doppelhaushilften)

Merkmal Spanne Mittelwert
Untersuchungszeitraum 2021 bis 2023 Mitte 2022
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m? bis 950 €/m? 330 €/m?
Wohn- und Nutzflache 75 m2 bis 275 m? 139 m?

Baujahr 1934 bis 2020 1980

Restnutzungsdauer 19 bis 67 Jahre 36 Jahre
Nettokaltmiete 4,00 €/m? bis 16,65 €/m? Wohnflache 8,63 €/m?

Der Liegenschaftszins fir das Jahr 2023 betragt
1,7 % (Spanne -0,6 bis 4,3 %)

Er bezieht sich auf ein Objekt mit folgenden durchschnittlichen Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.07.2023
Wohn- und Nutzflache 140 m?
Lage (Bodenrichtwert) 330 €/m?
Nettokaltmiete 8,50 €/m?

In erster Linie ist der Liegenschaftszinssatz abhangig von der Hohe der Miete und der Lage des Objekits.
Abweichende Merkmale der Objekte von den durchschnittlichen Eigenschaften fiihren zu Veranderungen
des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle enthommen
werden.
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Auswirkungen von Abweichungen in Lage, Wohnfldche und tatsachlicher Nettokaltmiete

auf den Liegenschaftszinssatz

Abweichung vom

Merkmal Mittelwert Liegenschaftszinssatz

héher fallt

Lage (BRW)
niedriger steigt
tatsachliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt
hoéh teigt
Wohnflache oner stela
niedriger fallt
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Landkreis Hameln-Pyrmont

Landkreis Hildesheim

Landkreis Schaumburg

In der Auswertung fir die Landkreise Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg wurden 75 ge-
eignete Kauffalle vollstandig vermieteter freistehender Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhauser
und Doppelhaushélften aus den Jahren 2018 bis 2023 mit den folgenden Merkmalen untersucht:

Merkmal Bereich Mittelwert
Untersuchungszeitraum 2018 bis 2023 2020
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m?bis 235 €/m? 100 €/m?
Wohnflache 70 m2 bis 280 m? 170 m?
Baujahr 1900 bis 2019 1965
Restnutzungsdauer 15 bis 70 Jahre 30 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,60 €/m?bis 9,85 €/m? 5,70 €/m?

Der Liegenschaftszins betragt

1,6 % (Spanne 0,1 % - 7,0 %)

Er bezieht sich auf ein Objekt mit folgenden durchschnittlichen Eigenschaften:

Merkmal Mittelwert
Kaufzeitpunkt 01.10.2023
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m?
Wohnflache 150 m?
monatliche Nettokaltmiete 6,00 €/m?

Er ist in erster Linie abhangig von der Hohe der Miete und der Lage des Objekts. Abweichende Merkmale
der Objekte von den durchschnittlichen Eigenschaften fiihren zu Veranderungen des Liegenschaftszins-
satzes bis zu einem Prozent. Die Tendenz der Abweichungen kann nachfolgender Tabelle entnommen

werden.

auf den Liegenschaftszinssatz

Auswirkungen von Abweichungen in Lage, Wohnfldche und tatsachlicher Nettokaltmiete

Abweichung vom . .
Merkmal Mittelwert Liegenschaftszinssatz
héher fallt
Lage (BRW)
niedriger steigt
héher fallt
Wohnflache
niedriger steigt
tatsachliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt
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7.2 Wohnungseigentum
7.21 Liegenschaftszinssatze

Region Hannover

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus Kaufpreisanalysen (multiple Regression) von
Erwerbsvorgangen vermieteter Eigentumswohnungen mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr,

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar,

mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert,

mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus den nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag
(= Nettokaltmiete) abzlglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instand-
haltung und Mietausfallwagnis auf Basis der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) gemafR An-
lage 3 ImmoWertV

mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

und

mit einer unter Berlcksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen nach Anlage 2 ImmoWertV
ermittelten Restnutzungsdauer.

Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe
Umfang der Stichprobe: 860 Kauffalle

Bezug neues Modell
Merkmal Einheit Minimum Maximum Mittelwert
Kaufzeit Jahr 2019 2023
Bodenrichtwert
Lagewert [€/m?] 78 900 360
Wohnflache m?2 25 130 65
. €/m?
Nettokaltmiete Wohnflache 4,10 14,20 7,45
Baujahr 1950 2018 1981
modifiziertes nach Anl. 4
Baujahr SW-RL 1968 2018 1986
Restutzungs- Jahre 19 66 36
auer

Die Analyse der Kauffalle ergab fir das Jahr 2023 folgenden durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz (Ba-
siswert) fur vermietete Eigentumswohnungen.

1,5%

Der jahrliche Zinssatz bezieht sich auf eine vermietete Eigentumswohnung
mit folgenden durchschnittlichen Eigenschaften (Normobjekt):

Lagewert mittlere Wohnlage (Bodenrichtwertniveau)

350 €/m**

Restnutzungsdauer

35 Jahre

monatliche Nettokaltmiete

7,50 €/m2 Wohnflache

GréRe der Wohnung
(Wohnflache)

70 m2

* In Geschaftslagen mit eigenem Bodenrichtwert ist der Bodenrichtwert der angrenzenden Wohnlage anzuwenden.
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Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjekts von diesen Durchschnittswerten fihren zu Verande-
rungen des Liegenschaftszinssatzes. In der ausgewerteten Stichprobe haben die Lage (u. a. reprasentiert
durch den Bodenrichtwert) und die Nettokaltmiete und die Restnutzungsdauer den gréRten Einfluss. Wei-
terhin zeigt die GréRe der Wohnung einen signifikanten Einfluss auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes.
Die Auswirkungen dieser Merkmale kdnnen den nachfolgenden Diagrammen und Erlduterungen entnom-
men werden.

Die den jahrlichen Liegenschaftszinssatzen zugrunde liegenden Werte des Normobjekts sind in den Dia-
grammen mit @ gekennzeichnet.

Korrekturwerte fiir den Liegenschaftszinssatz
bei Abweichungen vom Normobjekt

Korrekturwert in

Prozentpunkten

2,0
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o
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Nettokaltmiete
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S 1,0 .
o
=
5 0,5
N
e
o 0,0
£
+ -0,5
2
5 -1,0
2
=
£ 5
3 ’ 4,50 | 5,00 | 5,50 | 6,00 | 6,50 | 7,00 | 7,50 | 8,00 | 8,50 | 9,00 | 9,50 |10,00/10,50/11,00/11,50|12,00/12,50|13,00(13,50/14,00
x | -0,88(-0,71|-0,54-0,39(-0,25|-0,12| 0,00 | 0,11 | 0,22 | 0,32 | 0,41 | 0,50 | 0,58 | 0,66 | 0,73 | 0,80 | 0,87 | 0,93 | 1,00 | 1,05
Miete in €/m? Wohnflache
Restnutzungsdauer
1,00
C
Qo
< 0,50
3
Q.
c
[
N
S
o 0,00
£
h =
[
g
£ -0,50
e
S
¥
-1,00
20 25 30 35 40 45 50 55 60 65
| -0,69 -0,41 -0,19 0,00 0,16 0,30 0,42 0,53 0,63 0,72
Restnutzungsdauer in Jahren

Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes missen die komplexen Zusammenhange
zwischen den EinflussgréRen (z. B. zwischen Lageniveau und Miethdhe) beachtet werden.

Anwendungsbeispiel:

Gesucht wird der Liegenschaftszinssatz fiir eine Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften im Jahr 2023:
Bereich: Landeshauptstadt Hannover
Lagewert (Bodenrichtwert - BRW): 500 €/m?

Restnutzungsdauer: 40 Jahre
Nettokaltmiete: 8,50 €/m?
Groéfie der Wohnung: 90 m?
Liegenschaftszinssatz: 1,50 % (Basiswert)
Korrekturwert fir Lage (BRW): -0,35%
Korrekturwert fiir Restnutzungsdauer: +0,16 %
Korrekturwert fiir Miete: +0,22 %
Korrekturwert fir GroRe der Wohnung: -0,11%
Liegenschaftszinssatz: 1,42 %
Der objektbezogene Liegenschaftszinssatz betragt rd. 1,4 %.
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7.2.2 Rohertragsfaktoren

Der Rohertragsfaktor ist ein einfacher Vergleichsfaktor fir Renditeobjekte. Er stellt das Verhaltnis zwischen
Kaufpreis und Rohertrag dar. Der Rohertrag ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Neben-
kosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis (Jahresnetto-
kaltmiete).

Region Hannover

In der Auswertung zur Ermittlung des durchschnittlichen Rohertragsfaktors von Eigentumswohnungen
(WeiterveraulRerungen) wurden fir die Region Hannover Kauffalle aus dem Jahr 2023 mit den folgenden
Merkmalen untersucht:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Anzahl der Erwerbsvorgange 130

Lage (Bodenrichtwert) 150 €/m?2- 950 €/m? 320 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 25 m2— 130 m? 65 m?
Restnutzungsdauer des Gebaudes 21 Jahre - 56 Jahre 34 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 4,21 €/m? — 14,75 €/m? 7,65 €/m?

Fir die Region Hannover wurde fir Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen) folgender durchschnitt-
licher Rohertragsfaktor ermittelt:

Rohertragsfaktor: 21,7

Die Spanne der Rohertragsfaktoren der einzelnen Kaufpreise in der Stichprobe reicht von
8,6 bis 33,7.
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7.3 Mehrfamilienhduser
7.31 Liegenschaftszinssatz

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus Kaufpreisanalysen (multiple Regression) von
Erwerbsvorgangen mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr,

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar,

mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert,

mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus den nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag
(= Nettokaltmiete) abzlglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instand-
haltung und Mietausfallwagnis auf Basis der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) gemaf Anlage
3 ImmoWertV

e  mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
und

e mit einer unter Berucksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen nach Anlage 2 ImmoWertV
ermittelten Restnutzungsdauer.

Region Hannover

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes werden fir die Region Hannover nur Kauffalle von Mehr-
familienhdusern herangezogen, die keiner Mietpreisbindung unterliegen und deren gegebenenfalls vor-
handene gewerbliche Nutzflache kleiner als 20 % der Gesamtnutzflache ist.

Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe
Umfang der Stichprobe: 540 Kauffalle

Merkmal Einheit Minimum Maximum Mittelwert
Kaufzeit Jahr 2019 2023
Bodenrichtwert
Lagewert [€/m?] 72 900 446
Wohnflache m? 210 7732 668
. €/m?
Nettokaltmiete Wohnflache 4,45 13,80 7,48
Baujahr 1850 2002 1946
modifiziertes nach Anl. 4
Baujahr SW-RL 1959 2002 1978
Restnutzungs- Jahre 19 49 28
dauer

Die Analyse der Kauffalle ergab fir das Jahr 2023 (Mitte des Jahres) folgenden durchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatz (Basiswert) fir Mehrfamilienhduser:

1,4 %

Der jahrliche Zinssatz bezieht sich auf ein Mehrfamilienhaus
mit folgenden durchschnittlichen Eigenschaften (Normobjekt):

Lagewert mittlere Wohnlage (Bodenrichtwertniveau) 450 €/m?*
Restnutzungsdauer (Jahre) 30 Jahre
Baulicher Zustand durchschnittlich

* In Geschaftslagen mit eigenem Bodenrichtwert ist der Bodenrichtwert der angrenzenden Wohnlage anzuhalten.
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Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjekts von diesen Durchschnittswerten fihren zu Verande-

rungen des Liegenschaftszinssatzes. In der ausgewerteten Stichprobe haben die Lage, reprasentiert

durch den Bodenrichtwert und eine zuséatzliche Gebietsunterteilung in die Landeshauptstadt Hannover,

die stadtnahe und stadtferne Region, den gréfiten Einfluss. Daneben zeigen sich Abhangigkeiten von der

Restnutzungsdauer sowie tlw. zwischen mit tatsdchlichem Baujahr vor 1950 und spéter errichteten Ge-

bauden.

Die Auswirkungen dieser Merkmale kénnen den nachfolgenden Diagrammen und Erlauterungen entnom-

men werden.

Die den jahrlichen Liegenschaftszinssatzen zugrunde liegenden Werte des Normobjekts sind in den Dia-

grammen mit @ gekennzeichnet.

Korrekturwerte fiir den Liegenschaftszinssatz
bei Abweichungen vom Normobjekt

Lage (Gebiet)

Landeshauptstadt Hannover: - 0,36
stadtnahe Region: + 0,39
stadtferne Region: + 1,26

Lage (Bodenrichtwertniveau)

o
[¢)]
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Restnutzungsdauer in Jahren

Baujahrsgruppe
Bei Gebauden mit tatsédchlichem Baujahr vor 1950, die in den letzten 5 bis 10 Jahren durchgreifend moderni-
siert wurden, ist ein Abschlag in H6he von
bis zu 0,2 Prozentpunkten
vorzunehmen.
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Anwendungsbeispiel:

Gesucht wird der Liegenschaftszinssatz fiir ein Mehrfamilienhaus mit folgenden Eigenschaften im Jahr 2023:
Bereich: Landeshauptstadt Hannover
Lagewert (Bodenrichtwert - BRW): 550 €/m?
tatsachliches Baujahr: 1910
nicht in den letzten 10 Jahren durchgreifend modernisiert
Restnutzungsdauer: 23 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,4 % (Basiswert)

Korrekturwert (Landeshauptstadt): -0,36 %
Korrekturwert fir Lage (BRW): -0,12%
Korrekturwert fiir Restnutzungsdauer: - 0,15 %
Modernisierung: +0,0%
Liegenschaftszinssatz: 0,77 %
Der objektbezogene Liegenschaftszinssatz betréagt 0,8 %.

7.3.2 Rohertragsfaktoren

Der Rohertragsfaktor ist ein einfacher Vergleichsfaktor fir Renditeobjekte. Er stellt das Verhaltnis zwischen
Kaufpreis und Rohertrag dar. Der Rohertrag ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Neben-
kosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis (Jahresnetto-
kaltmiete).

Region Hannover

In der Auswertung zur Ermittlung des durchschnittlichen Rohertragsfaktors von Mehrfamilienhausern wur-
den flr die Region Hannover Kauffalle aus dem Jahr 2023 mit den folgenden Merkmalen untersucht:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Anzahl der Erwerbsvorgange 74

Lage (Bodenrichtwert) 72 €/m? - 950 €/m? 480 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 200 m?—2.200 m? 515 m?
Restnutzungsdauer des Gebaudes 19 Jahre - 70 Jahre 24 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 4,79 €/m? — 13,85 €/m? 7,25 €/m?

Fir die Region Hannover wurde fir Mehrfamilienhduser folgender durchschnittlicher
Rohertragsfaktor ermittelt:

Rohertragsfaktor: 19,3 (Vorjahr: 24,2)

Die Spanne der Rohertragsfaktoren der einzelnen Kaufpreise in der Stichprobe reicht von
11,9 bis 32,2.
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Landkreis Hameln-Pyrmont

In der Auswertung fir den Landkreis Hameln-Pyrmont zur Ermittlung des durchschnittlichen Rohertrags-
faktors von Mehrfamilienhausern wurden Kauffalle aus den Jahren 2021 bis 2023 mit den folgenden Merk-
malen untersucht:

Merkmal Bereich Mittelwert
Anzahl der Erwerbsvorgange 81

Lage (Bodenrichtwert) 28 €/m?- 200 €/m? 82 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 160 m?-1.180 m? 360 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 16 Jahre - 54 Jahre 26 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,15 €/m? - 9,20 €/m? 5,355 €/m?

Die Kaufpreisanalyse ergibt fiir den Bereich des Landkreises Hameln-Pyrmont einen durchschnittlichen
Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhauser von

16,4 (Vorjahr: 17,1)

Dieser Faktor gilt nur fir Mehrfamilienhduser mit Merkmalen innerhalb der oben genannten Bereichsgren-
zen. Die Spanne (Mittelwert £ Standardabweichung) der Rohertragsfaktoren reicht von 13,3 bis 19,8.

Stadt Hildesheim

In der Auswertung fir die Stadt Hildesheim zur Ermittlung des durchschnittlichen Rohertragsfaktors von
Mehrfamilienhdusern wurden Kauffalle aus den Jahren 2021 bis 2023 mit den folgenden Merkmalen un-
tersucht:

Merkmal Bereich Mittelwert
Anzahl der Erwerbsvorgange 42

Lage (Bodenrichtwert) 145 €/m?2- 510 €/m? 284 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 151 m?-1.726 m? 456 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 11 Jahre - 32 Jahre 20 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,89 €/m? - 8,24 €/m?2 6,01 €/m?

Die Kaufpreisanalyse ergibt fur den Bereich der Stadt Hildesheim einen durchschnittlichen Rohertragsfak-
tor fur Mehrfamilienhauser von

20,9 (Vorjahr: 20,0)

Dieser Faktor gilt nur fir Mehrfamilienhduser mit Merkmalen innerhalb der oben genannten Bereichsgren-
zen. Die Spanne (Mittelwert £ Standardabweichung) der Rohertragsfaktoren reicht von 16,3 bis 25,5.
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Landkreis Hildesheim

In der Auswertung flr den Landkreis Hildesheim (ohne Stadt Hildesheim) zur Ermittlung des durchschnitt-
lichen Rohertragsfaktors von Mehrfamilienhdausern wurden Kauffalle aus den Jahren 2021 bis 2023 mit den
folgenden Merkmalen untersucht:

Merkmal Bereich Mittelwert
Anzahl der Erwerbsvorgange 31

Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m?- 165 €/m? 71 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 140 m? - 557 m? 301 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 16 Jahre - 46 Jahre 22 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,16 €/m? - 6,81 €/m?2 4,60 €/m?

Die Kaufpreisanalyse ergibt flir den Bereich des Landkreises Hildesheim (ohne Stadt Hildesheim) einen
durchschnittlichen Rohertragsfaktor fiir Mehrfamilienhauser von

16,3 (Vorjahr: 14,5)

Dieser Faktor gilt nur fir Mehrfamilienhduser mit Merkmalen innerhalb der oben genannten Bereichsgren-
zen. Die Spanne (Mittelwert £ Standardabweichung) der Rohertragsfaktoren reicht von 9,3 bis 23,2.

Landkreis Schaumburg

In der Auswertung fir den Landkreis Schaumburg zur Ermittlung des durchschnittlichen Rohertragsfaktors
von Mehrfamilienhdusern wurden Kauffalle aus den Jahren 2020 bis 2022 mit den folgenden Merkmalen
untersucht:

Merkmal Bereich Mittelwert
Anzahl der Erwerbsvorgange 46

Lage (Bodenrichtwert) 38 €/m?- 175 €/m? 87 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <= 20%) 135 m?- 540 m? 297 m?
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 15 Jahre - 60 Jahre 26 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,90 €/m? - 8,50 €/m?2 5,75 €/m?2

Die Kaufpreisanalyse ergibt fur den Bereich des Landkreises Schaumburg einen durchschnittlichen Roh-
ertragsfaktor fur Mehrfamilienhduser von

18,6 (Vorjahr: 18,4)

Dieser Faktor gilt nur fur Mehrfamilienhduser mit Merkmalen innerhalb der oben genannten Bereichsgren-
zen. Die Spanne (Mittelwert + Standardabweichung) der Rohertragsfaktoren reicht von 14,8 bis 22,4.
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7.4 Wohn- und Geschiftshauser, Geschiftshauser und Biirogebaude, Verkaufshallen
Region Hannover

Aus den Jahren 2019 bis 2023 stehen zur Ermittlung des Liegenschaftszinses in diesem Teilmarkt rd. 140
Kauffalle zur Verfiigung. Da das zur Verfligung stehende Kaufpreismaterial sehr heterogen und der Umfang
der Stichproben relativ klein ist, ist eine mathematisch-statistische Analyse nicht méglich. Die angegebenen
Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus Erwerbsvorgdngen mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr,

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fiir Inventar,

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,

mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert,

mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus den nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresrohertrag
(= Nettokaltmiete) abziliglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instand-
haltung und Mietausfallwagnis gemaf Anlage 3 ImmoWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren bei Verkaufshallen und Verbrauchermarkten, 50 Jah-
ren bei Kauf und Warenhausern), 60 Jahren bei Geschéaftshdusern, Birogebauden und 70 Jahren bei
Wohn- und Geschaftshausern und

e mit einer unter Bericksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV.

7.41 Kauf- und Warenhauser, Geschafts- und Biirogebaude

Landeshauptstadt Hannover

Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe
Umfang der Stichprobe: 24 Kauffélle
Merkmal Einheit Minimum Maximum Mittlerer Wert
Kaufzeit Jahr 2019 2023 2021
Lagewert Bodenrichtwert [€/m?] 215 10.500 800
Wohn- und Nutzflache m? 625 53.200 2.400
mittlere Nettokaltmiete €/m2 Wohn- und Nutzflache 6,75 50,80 12,65
Restnutzungsdauer Jahre 16 60 22

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich der Landeshauptstadt Hannover betragt

1,9 % (Spanne: 0,0 % bis 6,9 %)
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7.4.2 Biro- und Verwaltungsgebaude

Landeshauptstadt Hannover

Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe

Umfang der Stichprobe: 27 Kauffélle

Merkmal Einheit Minimum Maximum Mittlerer Wert
Kaufzeit Jahr 2019 2023 2021
Lagewert Bodenrichtwert [€/m?] 145 4.700 290
Wohn- und Nutzflache m? 200 44.495 2.350
mittlere Nettokaltmiete €/m?2 Wohn- und Nutzflache 4,50 22,50 8,90
Restnutzungsdauer Jahre 16 55 28

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich der Landeshauptstadt Hannover betragt

Ubrige Region Hannover

2,2 % (Spanne: 0,3 % bis 7,1 %)

Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe

Umfang der Stichprobe: 13 Kauffalle

Merkmal Einheit Minimum Maximum Mittlerer Wert
Kaufzeit Jahr 2019 2023 2020
Lagewert Bodenrichtwert [€/m?] 65 500 175
Wohn- und Nutzflache m? 130 7.925 490
mittlere Nettokaltmiete €/m2 Wohn- und Nutzflache 5,70 13,50 7,50
Restnutzungsdauer Jahre 23 60 34

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich der Ubrigen Region Hannover betragt

4,2 % (Spanne: 1,3 % bis 7,8 %)

7.4.3 Wohn- und Geschéftshauser

Landeshauptstadt Hannover

Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe

Umfang der Stichprobe: 21 Kauffalle

Merkmal Einheit Minimum Maximum Mittlerer Wert
Kaufzeit Jahr 2019 2023 2021
Lagewert Bodenrichtwert [€/m?] 260 2.600 650
Wohn- und Nutzflache m? 305 5.645 1.000
mittlere Nettokaltmiete €/m2 Wohn- und Nutzflache 4,90 17,50 8,30
Restnutzungsdauer Jahre 19 46 29

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich der Landeshauptstadt Hannover betragt

2,5 % (Spanne: 0,3 % bis 4,1 %)
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Ubrige Region Hannover

Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe
Umfang der Stichprobe: 32 Kauffalle
Merkmal Einheit Minimum Maximum Mittlerer Wert
Kaufzeit Jahr 2019 2023 2021
Lagewert Bodenrichtwert [€/m?] 80 500 290
Wohn- und Nutzflache m? 170 2.845 540
mittlere Nettokaltmiete €/m?2 Wohn- und Nutzflache 4,05 12,30 7,70
Restnutzungsdauer Jahre 19 65 26

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich der Gbrigen Region Hannover betragt

3,9 % (Spanne: 0,5 % bis 6,4 %)

7.4.4 Verkaufshallen und Verbrauchermarkte

Region Hannover

Kennzahlen der ausgewerteten Stichprobe
Umfang der Stichprobe: 12 Kauffalle
Merkmal Einheit Minimum Maximum Mittlerer Wert
Kaufzeit Jahr 2019 2023 2021
Lagewert Bodenrichtwert [€/m?] 60 420 275
Wohn- und Nutzflache m? 685 6.400 1430
mittlere Nettokaltmiete €/m2 Wohn- und Nutzflache 3,80 13,75 9,00
Restnutzungsdauer Jahre 8 22 16

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich der Region Hannover betragt

Landkreis Hameln-Pyrmont

2,8 % (Spanne: 0,9 % bis 6,4 %)

Landkreis Hildesheim

Landkreis Schaumburg

Fir den Bereich der Landkreise Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg ist aufgrund nur geringer
Kauffallzahlen keine eigene Auswertung zum Liegenschaftszinssatz zu den o.a. Teilmarkten mdéglich.
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8 Sachwertfaktoren

Fur die Verkehrswertermittlung von Ein- und Zweifamilienhausern (z. B. freistehende Hauser, Doppelhaus-
halften und Reihenhauser) wird oft das Sachwertverfahren angewendet. Dabei wird der Sachwert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen sowie Au3enanlagen getrennt vom Bodenwert ermittelt. Der Sachwert dieser
Anlagen wird im Wesentlichen aus Herstellungskosten unter Beriicksichtigung des Alters nach bautechni-
schen Gesichtspunkten ermittelt. Die Summe aus den Sachwerten der baulichen und sonstigen Anlagen
einschliellich der Auflenanlagen und dem Bodenwert ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks wird durch die Anwendung von Sachwertfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt angepasst (vergleiche § 21 Abs. 3 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung). Aus dem so angepassten vorlaufigen Sachwert ergibt sich nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale der Sachwert des Grundstiicks.

Die Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus Kaufpreisuntersuchungen abgeleitet, indem
fur die jeweiligen Objekte der gezahlte Kaufpreis dem berechneten vorlaufigen Sachwert gegeniibergestellt
wird.

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung er-
mittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes berucksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell einheit-
lich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungs-
dauer und dem Alter des Gebaudes am Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer mit dem in Anlage 2 der ImmoWertV beschriebenen Modell angepasst.

Weitere Informationen zur Ableitung der ermittelten Sachwertfaktoren sind den Online-Grundstiicksmarkt-
daten direkt im Dashboard (Sachwertfaktoren -> Erlauterungen) zu entnehmen.

Die vom Gutachterausschuss Hameln-Hannover ermittelten Sachwertfaktoren sind unter den Online-
Grundstiicksmarktdaten direkt Uber die entsprechende Kachel fir

- Ein- und Zweifamilienhauser

- Reihenhauser und Doppelhaushalften und

- Bauernhauser / Resthofstellen

abzurufen.

2 Zur Berlicksichtigung des individuellen Unterhaltungs- und Modernisierungszustand in Form von Modernisierungspunkten vgl.
Kapitel 6 auf Seite 51 - Abbildung ,Ubersicht Modernisierungselemente und Modernisierungspunkte®
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9 Erbbaurechts- /Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Mit der Begriindung eines Erbbaurechts erhalt der Erbbauberechtigte das Recht, auf dem belasteten
Grundstiick ein Bauwerk zu errichten und fiir die Dauer des Erbbaurechts zu nutzen. Erbbaurechtsvertrage
wurden in der Vergangenheit in den meisten Fallen Giber eine Laufzeit von 99 Jahren abgeschlossen. Heute
kommen auch kiirzere Laufzeiten von 80 oder auch nur 60 Jahren vor.

Erbbaurechtsausgeber und Erbbauberechtigter kénnen Uber das Grundstick bzw. das Erbbaurecht frei
verfligen, soweit sich aus dem Erbbaurecht und dem Erbbaurechtsvertrag keine Beschréankungen ergeben.
Daher sind

e das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick (Erbbaugrundstiick) und
e das Erbbaurecht einschlief3lich der baulichen und sonstigen Anlagen (Erbbaurecht)

auch selbststandige Gegenstande der Wertermittlung.

9.1 Begrundung von Erbbaurechten

Die Anzahl der Erstbegriindungen von Erbbaurechten ist im gesamten Berichtsgebiet sehr gering. Diese
Rechtsform, mit der urspriinglich die Bildung von Eigentum erleichtert werden sollte, hat in der Region
Hannover und den Landkreisen Hameln Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg eine untergeordnete Be-
deutung.

Die Anzahl der Vertrage liegt in der Regel um 10 pro Jahr. Die neu begrindeten Erbbaurechte dienen
Uberwiegend der Bebauung mit Einfamilienhdusern. Der Erbbauzins hat in der Regel eine anfangliche mitt-
lere H6he von 1,5 bis 5,0 % vom Bodenwert bei einer Laufzeit zwischen 50 bis 99 Jahren.

Der Erbbauzins wird in den Vertragen regelmafig als Jahresbetrag fiir das Erbbaugrundstiick angegeben.
Zum statistischen Vergleich werden nachfolgend die vereinbarten Erbbauzinsen als Betrag (in €/m?) und
als Prozentsatz zum Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks (basierend auf dem jeweiligen Bodenricht-
wert) angegeben.

Erbbauzins und Erbbauzinssatz 2021 bis 2023 — Wohngrundstiicke

jahrlicher Erbbauzins in €/m? Erbbauzins in % vom Bodenrichtwert
Anzahl
mittlerer Wert Minimum Maximum mittlerer Wert Minimum Maximum
Begriindungen an erschlieBungsbeitragspflichtigen Grundstiicken
15 5,79 0,97 16,50 29 0,7 5,0
Begriundungen an erschlieBungsbeitragsfreien Grundstticken
12 1,80 1,12 3,04 3,1 1,5 49
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9.2 Verkaufe von Erbbaugrundstiicken an Erbbaurechtsnehmer

Seit 2019 wurden rund 342 Kauffalle im Berichtsgebiet registriert. Die nachfolgende Tabelle stellt das
durchschnittliche Preisniveau von Erbbaugrundstiicken in Bezug auf den Bodenrichtwert fir Bauland bei
einem Verkauf des Erbbaugrundstiicks an den Erbbaurechtsnehmer dar. Nachrichtlich werden die Rest-
laufzeit der Erbbaurechtsvertrage und die absoluten Kaufpreise aufgefuhrt.

Verkdufe von Erbbaugrundstiicken an Erbbaurechtsnehmer
% - Anteil vom Restlaufzeit des
° - Erbbaurechtsvertra- Kaufpreis (€/m?)
Baulandrichtwert .
. ges in Jahren
Landkreis . .
mittle- mittle-
rer Spanne Spanne rer Spanne
Wert Wert
Region Hannover 58 18 - 123 8 - 74 135 42 - 714
Hameln-Pyrmont 82 24 - 167 8 - 85 75 20 - 175
Hildesheim 67 29 - 113 * 96 23 - 105
Schaumburg 93 24 - 109 16 - 71 57 1 - 131

* keine Angabe mdglich
9.3 Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Erbbaugrundstiickskoeffizienten wurden nur in der Region Hannover ermittelt. Die nachfolgenden Angaben
sind daher nur fir die Region Hannover uneingeschrankt geeignet.

Zur Ermittlung der Bodenwertanteile des Erbbaugrundstlicks und des Erbbaurechts werden in der Werter-
mittlungsliteratur verschiedene Verfahren beschrieben:

. direkte Vergleichswertverfahren,
e indirekte Vergleichswertverfahren und
e finanzmathematische Verfahren.

In einer umfangreichen Marktuntersuchung aus Kaufpreisen fir Erbbaugrundstiicke aus der Region Han-
nover wurden Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung des Verkehrswertes von Erbbaugrundstiicken er-
mittelt. Fir die Analyse wurde der jeweilige Kaufpreis des Erbbaugrundstiicks dem Bodenwert eines nicht
mit einem Erbbaurecht belasteten, gleichartigen Grundstlicks gegentbergestellt und ermittelt, welche Kri-
terien diesen Koeffizienten (Kaufpreisemwbaugrundstick / Bodenwertuneiastet) beeinflussen. Diese Erbbaugrund-
stiickskoeffizienten entsprechen den Anforderungen nach § 23 der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Fir den Untersuchungszeitraum 2018 bis 2022 wurden Kauffalle von Erbbaugrundstiicken fir Ein- und
Zweifamilienhauser aus der Region Hannover analysiert. Von den insgesamt 145 registrierten Kauffallen
betrafen 94,5 % den Verkauf des Erbbaugrundstiicks an den Erbbauberechtigten und nur 8 den Verkauf
an Dritte. Die Auswertung musste auf die Falle beschrankt werden, bei denen das Erbbaugrundstiick von
den Erbbauberechtigten erworben wurde, weil fir den Verkaufsfall an einen Dritten keine ausreichende
Anzahl von Kauffallen zur Verfiigung stand.
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Far die Auswertung konnten weiterhin nur die Kauffélle herangezogen werden, bei denen mindestens fol-
gende wertrelevante Merkmale zum Erbbaugrundstlick bekannt sind:

¢ Restlaufzeit des Erbbaurechts und
e der tatsachliche Erbbauzins zum Verkaufszeitpunkt

Ausgangsstichprobe zur Ermittlung von Erbbaugrundstiickskoeffizienten
Merkmal Bereich Mittelwert
Art des Verkaufs Verkauf an den Erbbauberechtigten
Kaufzeitpunkt 2018 - 2022 2020
Anzahl der Kauffalle 137
Lagewert = Bodenrichtwert 70 €/m2 - 650 €/m? 265 €/m?
Grundstiicksgrofie 145 m?- 2.096 m? 636 m?
Kaufpreis 49 - 711 €/m? 157 €/m?
Restlaufzeit 9 Jahre - 67 Jahre 33 Jahre
Rendite 0,01 % -1,94 % 0,35 %
Vergleichsfaktor ermbaugrundstiick 0,31-1,16 0,61

Der Erbbaugrundstiickskoeffizient zur Bestimmung des Verkehrswertes des Erbbaugrundstiicks ist wie
folgt definiert:

Kanp reis Erbbaugrundstiick

Koeffizient erbbaugrundstiick =
9 unbelasteter Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei

Als Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks wurde der Bodenrichtwert des jeweiligen Gebiets zu Grunde
gelegt.

Die Auswertung mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse zeigte signifikante Abhangigkeiten des Erb-
baugrundstilickskoeffizienten von folgenden Einflussgréen:

jahrlicher Erbbauzins
i Rendlte (In %) = unbe|aSteter BOdenwert erschlieRungsbei- X 100 Gl

tragsfrei

° Restlaufzeit des Erbbaurechts (in Jahren)

Die funktionalen Abhangigkeiten von der Restlaufzeit des Erbbaurechts und der Rendite auf den Ver-
gleichsfaktor sind nachfolgend grafisch und tabellarisch dargestellt.

Bl Zum Zeitpunkt des Verkaufs der Erbbaugrundstiicke sind diese in der Regel voll erschlossen und erschlieRungsbeitragsfrei.
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Erbbaugrundstiickskoeffizienten
in der Region Hannover
1,00
0,90
. 080
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©
e]
2
5 0,50
0,40
Rendite
0,30
0,05% | 0,25% | 0,50% | 0,75% 1,00% 1,25% 1,50% | 1,75% | 2,00%
15 Jahre | 0,55 0,69 0,78 0,83 0,88 0,91 0,95 0,97 1,00
25 Jahre | 0,52 0,66 0,74 0,79 0,84 0,87 0,90 0,93 0,96
35 Jahre| 0,49 0,62 0,70 0,76 0,80 0,83 0,86 0,89 0,91
45 Jahre| 0,46 0,59 0,67 0,72 0,76 0,79 0,82 0,85 0,87
55 Jahre| 0,43 0,56 0,63 0,68 0,72 0,76 0,78 0,81 0,83
=05 Jahre | 0,40 0,53 0,60 0,65 0,69 0,72 0,75 0,77 0,79

Die Art des Erbbaurechtsausgebers

1. institutionelle Erbbaurechtsausgeber (Kirche und Klosterfonds, ...),

2. Kommunen und

3. private und sonstige
zeigt, im Gegensatz zu vorherigen Auswertungen, keinen signifikanten Einfluss auf den Erbbaurechtskoeffizienten
mehr.

Anwendungsbeispiel 1:

Bodenwert: 120 €/m?
ErschlieBungszustand = beitragsfrei

Grundstiick = 500 m?

(nicht teilbar, keine weitere Bebauung méglich)

Grundstiicksgrofie: 500 m?
Bodenwert: 120 €/m? x 500 m? = 60.000 €
unbelastet, voll erschlossen, beitragsfrei

Restlaufzeit des Erbbaurechts: 35 Jahre
jahrlicher Erbbauzins: 300 €
Rendite (in %): 300 € / 60.000 € = 0,5 %
Koeffizienterbbaugrundstick: 0,70

(aus Diagramm entnommen)
Bodenwert des Erbbaugrundstiicks:

60.000 € x 0,70 = 42.000 €
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9.4 Erbbaurechtskoeffizienten

9.4.1 Ein- und Zweifamilienhauser
Region Hannover

Die Erbbaurechtskoeffizienten wurden fir die Grundstlicksmarktdaten 2023 neu berechnet. Fir die Unter-
suchung standen 64 Kauffalle von freistehenden Einfamilienhdusern, die auf Erbbaurechtsgrundsticken
stehen, zur Verfigung.

Die Stichprobe hat folgende Kennzahlen:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2018 - 2022 2020
Gebaudeart freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Wohnflachenpreis (Normaleigentum) 1.630 — 4.514 €/m? 2.623 €/m?
Lage (Bodenrichtwert) 55 - 750 €/m? 219 €/m?
Bodenwertanteil am Normaleigentum 16 % - 87 % 44 %
Restlaufzeit 9 - 89 Jahre 46 Jahre
Erbbauzins 0,01-54% 1,34 %

Fir die Analyse wurden der jeweilige Kaufpreis eines bebauten Erbbaurechts dem eines gleichartigen be-
bauten Grundstiicks im Normaleigentum gegenibergestellt und ermittelt, welche Kriterien den Koeffizien-
ten (KaufpreiSbebautes Erbbaurecht/ VergleichsWertNorma/eigentum) bee|nﬂussen

Der Koeffizient zur Bestimmung des Verkehrswertes des bebauten Erbbaurechts wurde wie folgt definiert:

Kaufpreis bebautes Erbbaurecht

Koeffizient erbaurecht = .
Vergleichswert Normaleigentum

Die Auswertung mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse zeigte eine signifikante Abhangigkeit des
Faktors nur von folgender EinflussgroRe:
e  Bodenwertanteil am Normaleigentum in %

Bodenrichtwert * Flache

Bodenwertanteil (%) =
( 0) Vergleichswert Normaleigentum

Eine Abhéngigkeit von weiteren Merkmalen wie z. B. der Restlaufzeit des Erbbaurechts (die Gberwiegende
Anzahl der Kauffalle der Stichprobe weist eine gleichartige Restlaufzeit von 35 bis 55 Jahren auf) oder dem
tatsachlichen Erbbauzins ist zurzeit nicht nachweisbar.
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Die ermittelten Erbbaurechtskoeffizienten sind nachfolgend grafisch und numerisch dargestellt.

Koeffizienten fiir bebaute Erbbaurechte

(freistehende Ein- und Zweifamilienhauser)
in der Region Hannover
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Anwendungsbeispiel:

Vergleichswert Normaleigentum:

Bodenwertanteil (in %):

Koeffizienterbaurecht:

(aus Diagramm entnommen)

200.000 €

45 %
0,72

Vergleichswert des bebauten Erbbaurechts:

200.000€ x 0,72

144.000 €
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Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Neben in Volleigentum befindlichen Ein- und Zweifamilienhausern werden auch Ein- und Zweifamilienhau-
ser als Erbbaurechte gehandelt.

Analysen zeigen, dass flir Ein- und Zweifamilienhauser, die auf Erbbaurechtsgrundstiicken stehen, ein
mittlerer Wert von

e im Landkreis Hameln-Pyrmont rd. 85 %
e im Landkreis Hildesheim rd. 82 %
e im Landkreis Schaumburg rd. 82 %

des Kaufpreises der von in Volleigentum befindlichen Ein- und Zweifamilienhausern erzielt wird.

Die Stichproben lassen sich wie folgt beschreiben:

Landkreis Landkreis Landkreis
Hameln-Pyrmont Hildesheim Schaumburg
Merkmal Bereich ik Bereich iz Bereich sl
wert wert wert
Anzahl der Kaufvertrage 27 45 19
Kaufzeitpunkt ab 2021 2020 ab 2019 2021 ab 2018 2020
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m?-170€/m? | 90 €/m? 30€/m?-370€/m?| 199 €/m? | 50€/m?-175€/m?| 81€/m?
Baujahr 1955 - 2003 1976 1953 - 2003 1976 1956 - 2003 1973
Wohnflache 95 m? - 200 m? 150 m? 65 m? - 260 m? 145 m? 92 m? - 220 m? 135 m?
Restlaufzeit des 18 -51Jahre | 30 Jahre | 15 Jahre - 82 Jahre | 47 Jahre | 37 Jahre - 79 Jahre | 51 Jahre
Erbbaurechtsvertrages
Koeffizient 0.85 0.82 0.82

Die Hohe des Erbbaurechtskoeffizienten ist konstant. Eine Abhangigkeit von weiteren Merkmalen wie dem
Wohnflachenpreis, der Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages, dem Erbbauzins und dem Bodenrichtwert
ist fir die Landkreise Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg nicht nachweisbar.
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9.4.2 Reihenhauser und Doppelhaushilften
Region Hannover

Die Erbbaurechtskoeffizienten wurden fir die Grundstliicksmarktdaten 2023 neu berechnet. Fiir die Unter-
suchung standen 68 Kauffalle von Reihenhausern und Doppelhaushalften, die auf Erbbaurechtsgrundstii-
cken stehen, zur Verfugung.

Die Stichprobe hat folgende Kennzahlen:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2018 - 2022 2020
Gebaudeart Reihenhauser, Doppelhaushalften, Gartenhofhauser
Wohnflachenpreis (Normaleigentum) 1.500 — 6.968 €/m? 2.871 €/m?
Lage (Bodenrichtwert) 120 - 1000 €/m? 324 €/m?
Bodenwertanteil am Normaleigentum * 13-86 % 28 %
Restlaufzeit 9 - 88 Jahre 45 Jahre
Erbbauzins 0,01-38% 1,17 %

Bodenrichtwert * Flache

*Bodenwertanteil (%) =
( 0) Vergleichswert Normaleigentum

Fur die Analyse wurde der jeweilige Kaufpreis eines bebauten Erbbaurechts dem eines gleichartigen be-
bauten Grundstiicks im Normaleigentum gegenibergestellt und ermittelt, welche Kriterien den Koeffizien-
tel’l (Kaufpreist;ebautes Erbbaurecht/ VergleichSWertNorma/eigentum) beell’lﬂussen

Der Koeffizient zur Bestimmung des Verkehrswertes des bebauten Erbbaurechts wurde wie folgt definiert:

. Kaufpreis bebautes Erbbaurecht
Koeffizient erbbaurecht =

Vergleichswert Normaleigentum

Die Auswertung mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse zeigte eine signifikante Abhangigkeit des
Faktors nur von der EinflussgroRe:

e  Restlaufzeit des Erbbaurechts (in Jahren)

Eine Abhangigkeit von weiteren Merkmalen wie z. B. dem tatsachlichen Erbbauzins ist zurzeit nicht nach-
weisbar.

Hinweis: Fir Restlaufzeiten des Erbbaurechts von weniger als 20 Jahren darf der dargestellte Erbbau-
rechtskoeffizient nicht extrapoliert werden, da in diesen Fallen wegen der Kiirze der Restlaufzeit
die Kaufpreise offensichtlich durch Einflisse gepragt werden, wie z. B. Finanzierbarkeit des
Kaufpreises, Nachhaltigkeit von meist erforderlichen Investitionen, die oft eine Verlangerung
oder Neubegrindung des Erbbaurechts bzw. sogar den Kauf des Erbbaurechtsgrundstiicks er-
forderlich machen.
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Die ermittelten Erbbaurechtskoeffizienten sind nachfolgend grafisch und numerisch dargestellt.

Koeffizienten fiir bebaute Erbbaurechte
(Reihenhauser und Doppelhaushilften)
in der Region Hannover

1,00
0,95
0,90

0,85 /
0,80 /

0,75 /

0,70 //
0,65

-

Erbbaurechtskoeffizient

Restlaufzeit (Jahre)
20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80
= Erbbaurechtskoeffizient | 0,63 | 0,66 | 0,68 | 0,70 | 0,73 | 0,75 | 0,77 | 0,79 | 0,81 | 0,84 | 0,86 | 0,88 | 0,90

0,60

Anwendungsbeispiel:

Vergleichswert Normaleigentum:  150.000 €

Restlaufzeit des Erbbaurechts: 40 Jahre

Koeffizienterbbaurecht: 0,73

(aus Diagramm entnommen)

Vergleichswert des bebauten Erbbaurechts:
150.000€ x 0,73 = 109.500 €
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Landkreis Hameln

Fir die Untersuchung standen 92 Kauffalle von Reihenhausern und Doppelhaushélften, die auf Erbbau-
rechtsgrundstiicken stehen, zur Verfiigung.

Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt seit 2010 2016
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m? - 200 €/m? 115 €/m?
Wohnflache 60 m? - 160 m? 105 m?
Standardstufe 1,5-3,5 23
Grundstlicksgrole 115 m? - 830 m? 350 m?
mod. Baujahr 1958 - 2010 1973

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus oder eine
Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.10.2023
Wohnflache 120 m?
Standardstufe 2,5
Garage/Stellplatz vorhanden (eine/ein)
regionale Lage Stadt Hameln

Vergleichsfaktoren fiir bebaute Erbbaurechte (Reihenhdauser und Doppelhaushalften)
in Abhangigkeit von Lage und modifiziertem Baujahr

4.000

_

2.500

€/m2 Wohnflache

2.000 A

1.500 A

1.000
modifiziertes Baujahr* 1960 | 1965 | 1970 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010

==O==BRW 50 €/m? 1.113 | 1.215 | 1.328 | 1.454 | 1.592 | 1.746 | 1.917 | 2.108 | 2.320 | 2.557 | 2.821
==p==BRW 80 €/m? 1.240 | 1.356 | 1.484 | 1.626 | 1.784 | 1.960 | 2.155 | 2.373 | 2.617 | 2.889 | 3.194
===BRW 110€/m? | 1.357 | 1.486 | 1.628 | 1.787 | 1.963 | 2.159 | 2.377 | 2.622 | 2.895 | 3.201 | 3.544
===BRW 140 €/m? | 1.469 | 1.610 | 1.767 | 1.941 | 2.135 | 2.351 | 2.592 | 2.862 | 3.165 | 3.504 | 3.886

* Bitte die Hinweise zum modifizierten Baujahr bzw. zur Restnutzungsdauer in Anlage 2 ImmoWertV beachten
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Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
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Beispiel zur Anwendung der Wohnflachenpreise

Gesucht ist das Preisniveau eines Reihenhauses auf einem Erbbaurechtsgrundstiick mit folgenden Eigenschaf-

ten:

110 €/m?
110 m?

Bodenrichtwert:
Wohnflache:

modifiziertes Baujahr: 1980
Standardstufe: 3
regionale Lage: Bad Pyrmont

Ausgangswerte fiir die Vergleichswerttabelle:
Vergleichswert laut Tabelle:
Korrekturfaktoren (Diagramme):

Wohnflache (110 m?)
Standardstufe (3)

Wohnflachenpreis (= Vergleichswert x Korrekturfaktoren):

Bodenrichtwert: 110 €/m?, mod. Baujahr 1980
1963 €/m?

1.963 €/m?x 1,05 x 1,07
= 2.205 €/m?

Wert des Reihenhauses (= Wohnflache x Wohnflachenpreis):
Gesamtwert:

110 m? x 2.205 €/m?
=rd. 243.000 €
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Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Fir die Landkreise Hildesheim und Schaumburg liegt keine Auswertung fiir Reihenhauser und Doppel-
haushalften, die auf Erbbaurechtsgrundstiicken stehen, vor.
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9.4.3 Wohnungseigentum
Region Hannover

Die Erbbaurechtskoeffizienten fiir Wohnungserbbaurechte wurden fir die Grundstiicksmarktdaten 2023
neu berechnet. Fir die Untersuchung standen 179 Kauffalle von weiterverkauften Eigentumswohnungen,
die auf Erbbaurechtsgrundstiicken stehen, zur Verfliigung.

Die Stichprobe hat folgende Kennzahlen:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2018 - 2022 2020
Gebaudeart Eigentumswohnungen, nur Weiterverauf3erungen
Wohnflachenpreis (Normaleigentum) 973 - 3.701 €/m? 2.232 €/m?
Lage (Bodenrichtwert) 120 - 600 €/m? 281 €/m?
Bodenwertanteil am Normaleigentum * 9% -39 % 18 %
Restlaufzeit 12 - 91 Jahre 43 Jahre
Erbbauzins 0,16 -4,0 % 1,77 %

Bodenrichtwert * anteiliger Flache

*Bodenwertanteil (%) =
Vergleichswert normaleigentum

Fir die Analyse wurde der jeweilige Kaufpreis des Wohnungserbbaurechts dem Vergleichswert einer
gleichartigen Eigentumswohnung im Normaleigentum gegenibergestellt und ermittelt, welche Kriterien den
Koeffizient (KaufpreiSwonnungsersbaurecht/ Vergleichswertnormaieigentum) beeinflussen.

Der Koeffizient zur Bestimmung des Verkehrswertes des Wohnungserbbaurechts wurde wie folgt definiert:
Kaufpreis bebautes Erbbaurecht

Koeffizient erobaurecht = ;
Verglelchswert Normaleigentum

Die Auswertung mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse zeigte eine signifikante Abhangigkeit des
Faktors nur von der EinflussgroRe:

e  Restlaufzeit des Erbbaurechts (in Jahren)

Eine Abhangigkeit von weiteren Merkmalen wie z. B. dem tatsachlichen Erbbauzins ist zurzeit nicht nach-
weisbar.

Fir Restlaufzeiten des Erbbaurechts von weniger als 20 Jahren darf der dargestellte Erbbau-
rechtskoeffizient nicht extrapoliert werden, da in diesen Fallen wegen der Kiirze der Restlauf-
zeit die Kaufpreise offensichtlich durch Einflisse gepragt werden, wie z. B. Finanzierbarkeit
des Kaufpreises, Nachhaltigkeit von meist erforderlichen Investitionen, die oft eine Verlange-
rung oder Neubegrindung des Erbbaurechts bzw. sogar den Kauf des Erbbaurechtsgrund-
stuicks erforderlich machen.

Hinweis:
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Die ermittelten Erbbaurechtskoeffizienten sind nachfolgend grafisch und numerisch dargestellt.

Erbbaurechtskoeffizienten fiir Wohnungserbbaurechte
(Eigentumswohnungen, WeiterverdauRerungen)
in der Region Hannover
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Erbbaurechtskoeffizient

0,75
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20 | 26 | 30 | 35 | 40 | 45 | 50 | 55 | 60 | 65 | 70 | 75 | 80
= Erbbaurechtskoeffizient| 0,76 | 0,77 | 0,78 | 0,80 | 0,81 | 0,82 | 0,83 | 0,84 | 0,85 | 0,86 | 0,86 | 0,87 | 0,88

Anwendungsbeispiel:

Vergleichswert Normaleigentum:  100.000 €

Restlaufzeit des Erbbaurechts: 45 Jahre

Koeffizienterbbaurecht: 0,82

(aus Diagramm entnommen)

Vergleichswert des bebauten Erbbaurechts:
100.000€ x 0,82 = 82.000¢€

Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Im Bereich der Landkreise Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg wurden seit 2022 insgesamt 53
Eigentumswohnungen aus Objekten, die auf Erbbaurechtsgrundstiicken stehen (Wohnungserbbaurechte),
veraullert.

Die Stichprobe lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2022 - 2023 Ende 2022
Lage (Bodenrichtwert) 85 €/m? - 310 €/m? 160 €/m?
Alter 26 Jahre - 62 Jahre 54 Jahre
Wohnflache 29 m?-116 m? 78 m?
Wohneinheiten 4-90 10
mittel
Ausstattung mittel (1 Bad, Zentralheizung, isolierver-
glaste Fenster)
Wohnflachenpreis 400 €/m? - 3.457 €/m? 1.586 €/m?
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10 Erwerbs-/VerauBerungskategorien

Zu diesem Thema gibt es keine zusatzlichen regionalen Auswertungen des Gutachterausschusses Ha-
meln-Hannover.
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11 Mieten und Pachten

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung auch die Ertragssituation
von Immobilien zu bertcksichtigen. So wird insbesondere beim Ertragswertverfahren aus dem marktiblich
erzielbaren Ertrag des Grundstlcks der Verkehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschisse
auch befugt, nach § 14 DVO-BauGB Gutachten Uber die Héhe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Bei der Auswertung der Kaufvertrage durch den Gutachterausschuss werden in den Vertragen angege-
bene Mieten erfasst. Weiterhin werden von den Vertragsparteien bei vermieteten Objekten auch Angaben
Uber die Hohe der Mieten erfragt. Bei diesen Mieten handelt es sich um Bestandsmieten zum Zeitpunkt
des Verkaufs des Objekts.

In den Bereichen der Landkreise Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg werden daneben in re-
gelmaRigen Abstdnden Mietumfragen bei allen mit Mieten befassten 6ffentlichen und privaten Stellen
durchgefihrt. Bei diesen Umfragen wird die Mieth6he bei Neuvermietung erfragt.

Gebundene Mieten des sozialen Wohnungsbaus sind in der Auswertung nicht enthalten.

Auf der Grundlage dieser Mietpreissammlung sind Aussagen zum Mietniveau fur folgende Immobilientypen
mdglich:

. Mieten fir Wohnungen
) Mieten fir Einfamilienhauser
. Mieten fur Geschafte, Buros und Praxen sowie Lagerflachen (nur Region Hannover)

Hinweis zu den Wohnungsmieten

Region Hannover, Landkreise Hameln-Pyrmont und Hildesheim:

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Mietpreisangaben keinen
amtlichen Mietspiegel i. S. d. §§ 558c und 558d BGB und keine Mietdatenbank i.
S. d. § 558e BGB darstellen oder ersetzen.

Landkreis Schaumburg:

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Mietpreisangaben keinen
amtlichen qualifizierten Mietspiegel i. S. d. 558d BGB darstellen oder ersetzen.

Grundsatzlich ist nach der bisher vorliegenden Rechtsprechung diese Mietuber-
sicht mit einem einfachen Mietspiegel i. S. d. § 558c BGB vergleichbar.

Die Miethdhe der Objekte ist im Wesentlichen abhangig von

Nutzung (Wohnen, Gewerbe)
Wohn- bzw. Nutzflache

Lage

Ausstattung

Baujahr

Pachten werden vom Gutachterausschuss nicht erfasst. Die Angaben fiir die Region Hannover im Ab-
schnitt 11.4 stutzen sich auf Erfahrungswerte (Quelle: Landwirtschaftskammer Niedersachsen).
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11.1  Wohnungsmieten

Region Hannover

Hinweis: Fir die Region Hannover wurden erstmals fiir das Jahr 2011 amtliche qualifizierte Mietspiegel
im Auftrag der Region Hannover erstellt. Innerhalb einer gesetzlichen Zweijahresfrist missen die Mietspie-
gel fortgeschrieben, alle vier Jahre neu erstellt werden. Der jeweils zuletzt von der jeweiligen Kommune
beschlossene Mietspiegel kann unter

http://www.hannover.de

oder im Internetauftritt der jeweiligen Kommune eingesehen werden.

Die nachfolgende Auswertung bezieht sich im Hinblick auf die Datengrundlage ausschlieBlich auf
Bestandsmieten.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe mathematisch-statistischer Auswerteverfahren (multiple
Regressionsanalyse). Dabei werden die Auswirkungen der wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale,
Baujahr, Lage, Grof3e und Ausstattung auf den Mietpreis analysiert. Die untersuchten Stichproben werden
durch ihre Kennzahlen (Minima, Maxima und Mittelwerte) beschrieben. Die angegebenen normierten Miet-
preise werden flir ein Objekt ermittelt, das mit seinen wertbeeinflussenden Merkmalen etwa dem Durch-
schnitt der untersuchten Stichprobe entspricht. Zu den Diagrammen wird dieses ,durchschnittliche” Objekt
(Normobijekt) jeweils beschrieben.

Die Stichprobe umfasst 496 Mieten und hat folgende Kennzahlen:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2021 - 2023 2022
Gegenstand des Mietvertrages Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus

Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m? - 900 €/m? 430 €/m?
Baujahr 1950 — 2020 1970
Wohnflache 23 m?-130 m? 64 m?

Alle Vergleichsmieten in den Diagrammen beziehen sich auf eine Wohnung mit folgenden durchschnittli-
chen Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.10.2023
Wohnflache 65 m?
Ausstattung mittel

Die normierten monatlichen Mietpreise in den nachfolgenden Diagrammen werden in €/m? Wohnflache
getrennt nach Landeshauptstadt Hannover und Ubriger Region Hannover angegeben.
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Normierte Bestandsmietpreise in €/ m? Wohnflache
in der Landeshauptstadt Hannover
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
14,50
14,00
13,50
13,00
12,50
P 12,00
S5 11,50
S 11,00
£ 10,50
3 10,00
NE 9,50
> 9,00
8,50
8,00 -
7,50 Cose
7,00 T VA ----k—---ﬁ - 2
Baujahr* 6,50 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
O BRW** 900 €/m? 9,35 9,35 9,45 9,80 10,35 11,20 12,50 14,50
e BRW** 700 €/m? 8,55 8,55 8,65 8,90 9,40 10,10 11,15 12,75
=== BRW** 500 €/m? 7,75 7,75 7,80 8,05 8,45 9,05 9,90 11,15
= =A== « BRW** 300 €/m? 6,90 6,90 7,00 7,20 7,50 7,95 8,65 9,65
Normierte Bestandsmietpreise in €/ m? Wohnflache
in der librigen Region Hannover
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
11,50
11,00
10,50
10,00
o 9,50
K=
8 9,00
=
= 8,50
o
= 8,00 -
£ 7,50
w
7,00 e
6,50 = = et
- - A -
6,00 | A= fo =
. 5,50
Baujahr* 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
e BRW** 500 €/m? 7,75 7,75 7,80 8,05 8,45 9,05 9,90 11,15
ey BRW** 350 €/m? 7,15 7,15 7,20 7,40 7,75 8,25 8,95 10,00
e BRW** 250 €/m? 6,70 6,70 6,75 6,95 7,25 7,70 8,35 9,25
= =A== BRW** 100 €/m? 6,00 6,00 6,05 6,20 6,40 6,75 7,30 8,00

*  Bei durchgreifend modernisierten Gebauden / Wohnungen ist von einem entsprechend erhéhten bzw. neueren Baujahr
auszugehen.
Soweit bei Hausern mit einem Baujahr vor 1950 wegen durchgreifender Sanierungen nicht ohnehin von einem fiktiven Bau-
jahr ausgegangen werden muss, ergeben sich bei rechnerisch noch alteren Gebauden keine Veranderungen.

** In Geschéaftslagen mit eigenem Bodenrichtwert ist der Bodenrichtwert der angrenzenden Wohnlage anzuwenden.
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Abweichungen von diesen durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts erfordern

Korrekturen. Diese kdnnen mit Hilfe der nachfolgenden Diagramme und Hinweise ermittelt werden.

Korrekturfaktoren bei abweichender Ausstattung

1,05

Korrekturfaktor

1,00

0,95

0,90 - :
einfach mittel gut sehr gut

0,95 1,00 1,03 1,06

Ausstattung

Korrekturfaktoren bei abweichender Wohnflache

1,15 \\
1,10 \
1,05

Korrekturfaktor

25 45 65 85 105 125
1,19 1,08 1,00 0,94 0,89 0,86

Wohnflache in m?

Hinweise zur Anwendung der Diagramme

Fur die Beurteilung eines untypischen Objekts, z. B. eine einfach ausgestattete Wohnung in guter Lage, ist das
vorgestellte Berechnungsmodell nur eingeschrankt geeignet.

Die Zu- und Abschlage sind so zu wahlen, dass der aus der Tabelle entnommene Wohnflachenpreis um nicht
mehr als 40 % unter- oder iberschritten wird.

In der Landeshauptstadt Hannover liegt das Mietpreisniveau fir Stellplatze in Tiefgaragen und fiir Ga-
ragen zwischen 30 € und 135 €, durchschnittlich bei rund 55 € im Monat. In der librigen Region Hannover

werden Preise von 25 bis 85 €, im Durchschnitt rund 45 € im Monat erzielt.
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Anwendungsbeispiel

Gesucht ist der Mietwert flir eine Wohnung in der Landeshauptstadt Hannover mit folgenden Eigenschaften:

Bodenrichtwert: 500 €/m? Wohnflache: 85 m?

Ausstattung: gut Baujahr: 2000
Ausgangswerte fiir die Vergleichswerttabelle: Bodenrichtwert: 500 €/m?, Baujahr 2000
vorlaufiger Vergleichsmietwert laut Tabelle: 9,05 €/m?

Korrekturfaktoren (Diagramme):
Ausstattung (gut): 1,03
Wohnflache (85 m?3): 0,94
Mietpreis (= vorlaufiger Vergleichsmietwert x Korrekturfaktoren): 9,05 €/m? x 1,03 x 0,94
=rd. 8,75 €/m?

Landkreis Hameln-Pyrmont Landkreis Hildesheim Landkreis Schaumburg

Die nachfolgenden Auswertungen fiir die Landkreise Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg be-
ziehen sich im Hinblick auf die Datengrundlage liberwiegend auf im Berichtszeitraum abgeschlossene
Mietvertrage.

Landkreis Hameln Pyrmont

Die Auswertung der Kaufpreissammlung gibt die orts- und marktiblich erzielbaren Wohnungsmieten im
Landkreis Hameln-Pyrmont wieder und soll als Orientierungshilfe fur Marktteilnehmer dienen.

Folgendes ist bei Verwendung der in der Zusammenstellung enthaltenen Werte zu berucksichtigen:

1. Lage:
Die signifikanten Wohnlagen sind durch einen Oberbegriff, z. B.: Stadtgebiet Hameln, gekennzeich-
net. Die dazugehorigen Gemarkungen sind unter dem Begriff Lagequalitat aufgefiihrt.

2. Lagequalitat:
Die Mietwerte stehen in Relation zu den fiir die signifikanten Wohnlagen angegebenen Lagequalita-
ten, z. B. fiir das Stadtgebiet Hameln 100 Euro/m? Grundstlicksflache. Abweichungen von diesen
durchschnittlichen Lagequalitaten flihren zu Zu- oder Abschlagen.

3. GroRe der Wohnung:
In der Zusammenstellung ist ein Bereich von 40 m? bis 120 m? fir die Wohnungsgrofie angegeben.
Tendenziell liegen kleinere Wohnungen eher am oberen Rand der Spanne und gréRere Wohnungen
eher am unteren Rand.

4. Ausstattung der Wohnung:

Die enthaltenen Ausstattungsmerkmale sind wie folgt definiert:

einfach bis mittel: Doppel- bzw. isolierverglaste Fenster, Zentral-/Etagenheizung, Bad

mittel bis gut: Isolierverglaste Fenster, Zentralheizung, Bad, Gaste-WC,
Balkon/Terrasse

gut bis gehoben: Isolierverglaste Fenster, Zentral-/Fulbodenheizung, Dusche und

Bad (hochwertige Materialien), Gaste-WC, Balkon/Terrasse,
Sprechanlage

Spezielle Ausstattungsmerkmale (auch des Gebaudes) kdnnen weitere Zu- oder Abschlage bewir-
ken (z. B. Aufzug, Energiewirtschaftlichkeit).
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Ubersicht iiber Wohnraummieten im Landkreis Hameln-Pyrmont

(Nettokaltmiete in €/m? Wohnfliache)

Link zum Mietspiegel der Stadt Hameln:

https://www.hameln.de/de/wirtschaft-stadt-umwelt/stadt-im-fokus/stadtentwick-

Stadtgebiet lung/wohnungsmarkt/mietspiegel
Hameln
Stellplatze in Tiefgaragen und fir Garagen: 50 €/Monat
WohnungsgroRe ca. 40 — 120 m?
Stadtgebiet einfach - mittel mittel - gut gut - gehoben
Bad Pyrmont 5,00 - 6,00 6,00 - 7,50 7,00 - 9,00

Stellplatze in Tiefgaragen und fiir Garagen: 40 €/Monat

WohnungsgroRe ca. 40 — 120 m?

Stadtgebiete Bad Miinder
und Hessisch Oldendorf

Randlagen von Hameln
und Bad Pyrmont

sowie librige Gemeinde-
zentren im Landkreis

Bad Miinder, Flegessen, Klein Siintel, Eimbeckhausen, Hess. Oldendorf, Fischbeck,
Afferde, Halvestorf, Hastenbeck, Hilligsfeld, Holtensen, Rohrsen, Tindern, Unsen,
Wehrbergen, Welliehausen, Hagen, Lowensen, Emmerthal, Aerzen, GroR Berkel,
Coppenbriigge, Salzhemmendorf

einfach - mittel mittel - gut gut - gehoben

4,50 - 5,50 5,00 - 7,00 6,00 - 8,00

Stellplatze in Tiefgaragen und fiir Garagen: 40 €/Monat

WohnungsgroBe ca. 40 — 120 m?

Dorfliche Lagen

im Landkreis

z.B. Amelgatzen, Ahrenfeld, Baarsen, Barksen, Beber, Bensen, Brockensen, Borry,
Dehmke, Diedersen, Dérpe, Frenke, Fuhlen, Grohnde, GroRenberg, Grofltenwieden,
Hamelspringe, Hajen, Hemeringen, Hohnsen, Héfingen, Latferde, Kleinenberg, Ko-
nigsforde, Kriickeberg, Nettelrede, Ockensen, Oldendorf, Pétzen, Reher, Reinerb-
eck, Rohden, Rumbeck, Segelhorst, Thiiste, Voremberg, Wallensen, Weibeck, Zer-
sen

einfach - mittel mittel - gut gut - gehoben

4,50 - 5,50 5,00 - 6,00 5,50 - 7,00

Stellplatze in Tiefgaragen und fiir Garagen: 30 €/Monat

Weitere Hinweise:

Die Zusammenstellung enthalt als Mietwert die Spanne monatlicher Durchschnittspreise fir einen Quad-
ratmeter Wohnflache. Darin sind keine Nebenkosten fir Heizung, Warmwasser und sonstige Betriebs-
kosten enthalten. Kosten fur Garagen und Einstellplatze sind ebenfalls nicht Bestandteil der durchschnittli-

chen Mietwerte.

Zur Wohnflache gehoren nicht Kellerraume, Dachbdden, Trockenraume und Abstellrdume auf3erhalb der

Wohnung.

Die Mietwerte beziehen sich auf weitervermietete Wohnungen.
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Landkreis Hildesheim

Hinweis:

Der fur die Stadt Hildesheim erstmals fiir das Jahr 2018 erstellte einfache Mietspiegel wurde aktualisiert.
Die 2. Aktualisierung des Mietspiegels in Zusammenarbeit mit dem Gutachterausschuss fiir Grundstlcks-
werte Hameln-Hannover wurde im Februar 2024 verdéffentlicht. Der beschlossene Mietspiegel 2022 kann
im Internet unter

http://www.stadt-hildesheim.de

eingesehen werden.

Die nachfolgende Auswertung bezieht sich im Hinblick auf die Datengrundlage ausschlieBlich auf
Bestandsmieten.

Zur Ermittlung des lokalen Niveaus von Wohnungsmieten im Bereich des Landkreises Hildesheim fihrt die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses jahrlich Mieterhebungen durch. Fir die nachfolgende Untersu-
chung standen dem Gutachterausschuss rund 2.500 Vergleichsmieten verschiedener Quellen (Kaufver-
trage, Makler, Wohnungsunternehmen, kommunale Einrichtungen, ...) aus den Jahren 2021 und 2022 zur
Verfligung.

Die Mietubersicht enthalt als Mietwerte monatliche Durchschnittswerte bezogen auf einen Quadratmeter
Wohnflache. Die Miete enthalt keine Nebenkosten fir Heizung und Warmwasser sowie keine Betriebskos-
ten. Es handelt sich also um die Nettokaltmiete. Kosten fir Einstellplatze und Garagen sind ebenfalls nicht
Bestandteil der Mietwerte. Kellerrdume, Dachbdden, Wasch- und Trockenrdume sowie Abstellrdume au-
Rerhalb der Wohnung gehéren nicht zur Wohnflache.

Die Mietangaben in der Ubersicht beziehen sich auf einen Ausstattungsstandard der Wohnungen mit Sam-
melheizung, Bad/Dusche und WC sowie mit isolierverglasten Fenstern. Abweichende Ausstattungsmerk-
male einzelner Wohnungen, die iber diesem Standard liegen (z. B. zusatzliche sanitare Ausstattung, Ka-
min/Kachelofen, Einbaukiliche usw.), kénnen zu Zuschlagen, unter dem Standard liegende Ausstattungs-
merkmale (z. B. Ofenheizung, einfachverglaste Fenster, schlechter Wohnungsgrundriss, mafRige Lage
usw.) kdnnen zu Abschlagen an den angegebenen Mittelwerten fuhren. Differenzierte Aussagen uber Zu-
und Abschldge kdnnen nicht getroffen werden.

Das Alter und der Sanierungszustand des Gebadudes, in dem sich die Wohnung befindet, beeinflussen im
Allgemeinen auch die Héhe der Miete. Da diese Gebaudeangaben nicht vorliegen, konnte keine differen-
zierte Auswertung der Mieten in Bezug auf diese EinflussgréfRen erfolgen.

Zur Bericksichtigung des Lagemerkmals wurde die Auswertung der Mieten gemeindeweise durchgefiihrt.
Gemeinden mit vergleichbarem Mietpreisniveau wurden zu einer Gruppe zusammengefasst. Fir die vier
Wohnflachenklassen werden in der Mietlibersicht die Durchschnittsmieten (Mittelwerte) pro Wohnflachen-
klasse angegeben. Zusatzlich werden die Spannen genannt.
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Ubersicht iiber Wohnraummieten im Landkreis Hildesheim
(Nettokaltmiete in €/m? Wohnfliche)

Wohnflache (m?) bis 50 51 bis 75 76 bis 100 tiber 100
Durchschnittsmiete
Stadt /
Gemeinde .
Mietspanne
6,45 6,30 6,50 7,35
Hildesheim
4,45 -14,95 4,10 - 14,00 4,00 - 13,00 4,35-12,00
5,70 5,90 5,55 6,00
Bad Salzdetfurth
5,15-7,60 5,00-9,70 4,95 -6,05 4,50 - 6,85
6,25 6,15 5,85
Sarstedt *)
5,20 - 8,00 4,90 -9,90 4,70 -9,70
6,15 5,80 5,55
Alfeld *)
5,20-7,55 3,35-7,15 3,85-7,00
6,35 6,05
Elze *) *)
5,80 - 8,80 5,35-8,50
6,75 5,80 5,95 5,50
Gronaul¥
5,20-9,10 4,60 - 8,70 4,50 - 9,05 5,15-6,00
5,90 5,70 5,30
Bockenem *)
5,05-7,00 5,00 - 6,95 5,05-5,80
Algermissen, Diek- 5,95 5,90 5,75 515
holzen, Giesen, Har-
sum, Nordstemmen,
Schellerten, Séhide 4,35 -8,95 4,55-9,25 4,25 -8,75 4,40-7,25
Duingen!'], Freden, 5,55 5,55 5,40 3,60
Holle, Lamspringe,
Sibbesse 5,00-6,15 3,85-10,00 4,20 -6,10 2,95-475

*) keine Mieten bekannt

In der Stadt Hildesheim werden in guten Wohnlagen zum Teil auch Mieten von Uber 10 €/m? Wohnflache
erzielt; in den weniger guten Lagen sind aber auch Mieten von unter 5 €/m2 Wohnflache registriert worden.

In der Stadt Hildesheim betragt das Mietpreisniveau fir Garagen zwischen 35 € und 50 €, der mittlere Wert

betragt rund 40 €. Im Ubrigen Landkreis Hildesheim werden durchschnittlich 25 € fur Garagen gezahlt.

41 Aus den ehemaligen Samtgemeinden Gronau und Duingen wurde zum 01.11.2016 die Samtgemeinde Leinebergland gebildet.
Aufgrund des unterschiedlichen Mietpreisniveaus in den ehemaligen Samtgemeinden wird in dieser Ubersicht nicht das Miet-

niveau der neuen Samtgemeinde Leinebergland, sondern das Mietniveau nach der alten Gebietsstruktur dargestellt.
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Landkreis Schaumburg

Die nachfolgenden Ubersichten geben einen Uberblick Uber das Mietpreisniveau in den Gemeinden des
Landkreises Schaumburg. Grundlage der Ubersichten bilden die Mietpreise, die im Rahmen der Erfassung
fur die Kaufpreissammlung und der Erstellung von Verkehrswertgutachten erfasst worden sind.

Objektspezifische Qualitdtsmerkmale wie Ausstattung, Lage, Alter und genaue Wohnflache sind in den
folgenden Ubersichten nur standardisiert beriicksichtigt worden. Die in den Ubersichten dargestellten
Werte sind Mittelwerte bezogen auf den m? - Preis der Wohnflache. Weiterhin sind die Ubersichten nur in
Verbindung mit folgenden Hinweisen zu verwenden:

e Die Mietlubersichten enthalten als ,Mietwerte“ monatliche Mittelwerte bezogen auf einen Quadratmeter
Wohnflache fir die Gesamtmiete. Die Miete enthalt keine Nebenkosten flir Heizung und Warmwasser
und keine Betriebskosten, ist also die Nettokaltmiete. Kosten fiir Garagen bzw. Einstellplatze sind
ebenfalls nicht Bestandteil der Miete. Die Standardabweichung der angegebenen durchschnittlichen
Mietwerte betragt bis zu + 0,50 €/m?2.

¢ Die Angaben in den Mietlbersichten beziehen sich auf den 31.12.2023. Sie stellen nur eine Orientie-
rungshilfe dar, die den Marktteiinehmern (Vertragspartnern) auf dem Wohnungsmarkt die Méglichkeit
bieten soll, im Rahmen ortslblicher Entgelte und unter Beriicksichtigung der spezifischen GréRRe, Aus-
stattung und Lage, die Mietpreisbildung zu erleichtern.

e Zur erfassten Wohnflache gehéren nicht die Flachen von Keller, Waschkiiche, Dachbdden, Trocken-
raumen und Abstellrdaumen auferhalb der Wohnung, da diese im Quadratmetermietpreis enthalten
sind.

e Fir die Einstufung der Wohnungen in die angegebenen Bauepochen ist der Ausstattungsstandard zu
berlcksichtigen. MaRgebend sind hier insbesondere das technische Merkmal ,Warmeschutz” (gemaf
der Verordnung von 1995 und folgende), Fenster sowie die Modernisierung von sanitdren Anlagen.

e Spezielle Ausstattungsmerkmale einzelner Wohnungen, die Uber dem angegebenen Standard liegen
(zusatzliche sanitare Ausstattung, Kamin/Kachelofen, Einbaukiiche, Fahrstuhl, Mdglichkeit von Tiefga-
ragennutzung usw.) fihren zu Zuschlagen in Bezug auf die angegebenen Mittelwerte, wahrend unter
dem Standard liegende Ausstattungsmerkmale (z. B. Ofenheizung, schlechterer Wohnungszuschnitt,
Lagemangel usw.) zu Abschlagen fihren kénnen. Differenzierte Aussagen Uber Zu- oder Abschlage
kdénnen - aufgrund der hier ausgewerteten Mieten - nicht getroffen werden.

e In der statistischen Auswertung der erfassten Mieten der Kaufpreissammlung sind sowohl Wohnfla-
chen geringfligig kleiner als 40 m? als auch Wohnflachen geringfligig gréRer als
100 m? (in jedoch zahlenmafig unbedeutender Anzahl) beriicksichtigt worden. Mieten sind zusammen-
gefasst nachgewiesen, wenn eine Klassifizierung nach Gemeindeteilen und/oder Bauepoche aufgrund
der zurzeit vorliegenden Analyse nicht moglich war.

e Die fir das Berichtsjahr erstellte MietlUbersicht beinhaltet nicht ausschlie3lich die Auswertung von in
2022 abgeschlossenen Neuvertrédgen, sondern auch von weiterhin bestehenden Vertragen aus frihe-
ren Jahren. Es wurden jedoch keine Mieten berticksichtigt, deren Mietabschlisse langer als 4 Jahre
zurickliegen und die nicht durch Mieterhéhungen innerhalb der letzten 4 Jahre angepasst worden sind.

Im Landkreis Schaumburg steht einer Gberwiegend in den Stadten hohen Nachfrage nach Mietwohnungen
ein knappes Angebot von Mietobjekten entgegen. Dieses flihrt liberwiegend in guten Lagen zu Mietpreis-
steigerungen. Allerdings sind Vermieter und Vermieterinnen haufig bestrebt langfristige Mietvertrage abzu-
schlieBen und nehmen dafiir auch geringere Mieteinnahmen in Kauf. So ist es nicht ungewdhnlich, dass in
den Vertragen auch Mietpreise vereinbart werden, die unterhalb des in den Mietlbersichten dargestellten
Mietpreisniveaus liegen.

Die in den letzten Jahren steigenden Energiepreise haben einen Uberproportionalen Anstieg der Neben-
kosten zur Folge. Die Nebenkosten sind dann bei neueren, energieeffizienteren Wohnungen geringer als
in Altbauten mit héherem Energiebedarf. Das macht neuere Wohnungen und vor allem Neubauobjekte fiir
Mieter und Mieterinnen, die letztlich die zu zahlende Brutto-Miete interessiert, sehr attraktiv.

Bei Erstvermietungen in Neubauprojekten liegen die Nettokaltmieten noch einmal deutlich liber
dem durchschnittlichen Mietpreisniveau des Wohnungsstandards aus dem Baujahr ,,ab 2010.

In den nachfolgenden Tabellen sind die monatlichen Mietwerte als Nettokaltmiete in Euro pro m? ange-
geben, wobei eine dem Wohnungsstandard der jeweiligen Bauepoche durchschnittliche Ausstattung als
Standard zugrunde gelegt ist.
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Fir die Aktualisierung der Mietlbersichten wurden rd. 1.500 Mietangaben verschiedener Quellen (Kauf-

vertrage, Makler, Wohnungsunternehmen, kommunale Einrichtungen, ..

fasst und ausgewertet.

.) aus dem Berichtszeitraum er-

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Mietpreisangaben keinen amtlichen

qualifizierten Mietspiegel i. S. d. 558d BGB darstellen oder ersetzen.

Grundsatzlich ist nach der bisher vorliegenden Rechtsprechung diese Mietuber-
sicht mit einem einfachen Mietspiegel i. S. d. § 558c BGB vergleichbar.

Ubersicht iiber Wohnraummieten im Landkreis Schaumburg

(Nettokaltmiete in €/m? Wohnfliche)

Stadt Rinteln

Wohnungsstandard aus Baujahr

bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010

Gemeindeteil
Wohnflache (m?)

40-100 40-100 40-100 40-100
Stadt Rinteln mit
Todenmann und 4,90 5,60 6,80 9,00
Steinbergen
Ortsteile 4,60 5,20 6,50 *

Die Ortsteile sind: Ahe, Deckbergen, Engern, Exten, Friedrichswald, Goldbeck, Hohenrode, Kohlenstadt, Kran-
kenhagen, Méllenbeck, Schaumburg, Striicken, Uchtdorf, Volksen, Wennenkamp, Westendorf

Stadt Stadthagen
Wohnungsstandard aus Baujahr

bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010

Gemeindeteil
Wohnflache (m?)

40-100 40-100 40-100 40-100
Stadt Stadthagen 5,20 6,00 7,00 9,20
Ortsteile 4,70 5,70 6,80 *

Die Ortsteile sind: Enzen, Habichhorst, Hobbensen, Hérkamp-Langenbruch, Krebshagen, Obernwéhren,
Probsthagen, Reinsen, Reinsen-Remeringhausen, Wendthagen-Ehlen

*) Fir eine Auswertung liegen hier nicht genligend Daten vor.
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Stadt Blickeburg
Wohnungsstandard aus Baujahr

bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010

Gemeindeteil
Wohnflache (m?)

40-100 40-100 40-100 40-100
Stadt Blickeburg 5,20 6,10 7,60 9,20
Ortsteile 4,70 5,70 6,40 *

Die Ortsteile sind: Achum, Baum, Bergdorf, Cammer, Evesen, Meinsen, Misingen, Rusbend, Scheie, Warber

Stadt Obernkirchen

Wohnungsstandard aus Baujahr

bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010

Gemeindeteil
Wohnflache (m?)

40-100 40-100 40-100 40-100
Obernkirchen mit nahen .
Wohngebieten 5,10 5.80 6,80
Krainhagen, Roéhrkasten, .
Gelldorf, Vehlen 4,60 5,40 6.50

Samtgemeinde Eilsen

Wohnungsstandard aus Baujahr

bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010
Gemeindeteil
Wohnflache (m?)
40-100 40-100 40-100 40 - 100
Bad Eilsen und Heelen 5,00 5,70 6,80 *
Ahnsen, Buchholz, 4.60 5.40 6.50 .
Luhden

Samtgemeinde Nenndorf

Wohnungsstandard aus Baujahr

bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010

Gemeindeteil -
Wohnflache (m?)

40-100 40-100 40-100 40-100
Stadt Bad Nenndorf mit
nahen Wohngebieten **) 5,40 6,40 7,50 9,20
sowie Haste
Ortsteile 4,60 5,80 6,50 *

Die Ortsteile sind: Helsinghausen, Hohnhorst, Horsten ohne Horster Feld, Kreuzriehe, Ohndorf, Rehren A/R,
Riehe, Riepen, Waltringhausen (Ortskern)

**) Die nahen Wohngebiete sind: Wachtland, Blicketaler Landwehr, Buchenallee und Horster Feld.

*) Fiir eine Auswertung liegen hier nicht genligend Daten vor.
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Samtgemeinde Rodenberg

Wohnungsstandard aus Baujahr

bis 1970 1971 - 1994 1995 - 2009 ab 2010

Gemeindeteil
Wohnflache (m?)

40-100 40-100 40-100 40-100
OT Rodenberg der
Gemeinde Rodenberg
OT Lauenau der 4,70 5,50 6,40 8,50
Gemeinde Rodenberg
Ortsteile 4,60 5,00 6,00 *
Die Ortsteile sind: Algesdorf, Hiilsede, Meinsen, Schmarrie, Apelern, Grof3 Hegesdorf, Klein Hegesdorf, Lyhren,
Reinsdorf, Soldorf, Feggendorf, Altenhagen Il, Messenkamp, Pohle

Gemeinde Auetal

Wohnungsstandard aus Baujahr
bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010
Gemeindeteil
Wohnflache (m?)
40-100 40-100 40-100 40-100
Ortsteile 4,50 4,90 6,00 *

Die Ortsteile sind: Altenhagen, Antendorf, Bernsen, Borstel, Escher, Hattendorf, Kathrinhagen, Klein Holtensen,
Poggenhagen, Raden, Rannenberg, Rehren, Rolfshagen, Schoholtensen, Westerwald, Wiersen

Samtgemeinde Nienstadt

Wohnungsstandard aus Baujahr
bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010
Gemeindeteil
Wohnflache (m?)
40-100 40-100 40-100 40-100
Ortsteile 4,70 5,30 6,50 *

Die Ortsteile sind: Helpsen, Hespe-Hiddensen, Kirchhorsten, Levesen, Liekwegen, Nienstadt, Schierneichen-
Deinsen, Seggebruch, Stemmen, Siidhorsten, Siilbeck, Tallensen-Echtorf

Samtgemeinde Niedernwdhren

Wohnungsstandard aus Baujahr
bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010
Gemeindeteil -
Wohnflache (m?)
40-100 40-100 40-100 40-100
Ortsteile 4,50 5,30 6,10 *

Die Ortsteile sind: Hillshagen, Kuckshagen, Lauenhagen, Meerbeck, Niedernwdhren, Nordsehl, Pollhagen,
Volksdorf, Wiedensahl

*) Fir eine Auswertung liegen hier nicht geniigend Daten vor.
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Samtgemeinde Lindhorst

Wohnungsstandard aus Baujahr
bis 1970 1971 - 1994 | 1995 - 2009 ab 2010
Gemeindeteil
Wohnflache (m?)
40-100 40-100 40-100 40-100
Ortsteile 4,60 5,60 6,80 *

Die Ortsteile sind: Beckedorf, Heuerf3en, Kobbensen, Lindhorst, Lidersfeld, Ottensen, Schéttlingen, Vornhagen

Samtgemeinde Sachsenhagen

Wohnungsstandard aus Baujahr
bis 1970 1971 - 1994 | 1995-2009 | ab 2010
Gemeindeteil -
Wohnflache (m?)
40-100 40-100 40-100 40-100
Ortsteile 4,80 5,80 6,70 *

Die Ortsteile sind: Altenhagen, Auhagen, Bergkirchen, Diidinghausen, Hagenburg, Nienbriigge, Sachsenhagen,
Schmalenbruch, Wiedenbriigge, Wélpinghausen

*) Fir eine Auswertung liegen hier nicht genligend Daten vor.

In den Landgemeinden betragt das Mietpreisniveau im Allgemeinen fur Garagen rund 35 € und fur Ein-
stellplatze rund 20 €. In den Stadten werden rund 40 bis 60 € (Innenstadtlage) fir Garagen gezahlt. Fur
Tiefgarageneinstellplatze sind in den Innenstadtgebieten von Blickeburg, Rinteln, Bad Nenndorf und
Stadthagen bis zu 75 € sowie in Einzelfallen auch mehr zu erzielen.

Mieten fur Wohnungen in Seniorenwohnanlagen

Die Auswertung gibt die orts- und marktiblich erzielbaren Mieten fiir Wohnungen in Seniorenwohnanlagen
im Landkreis Schaumburg wieder und soll als Orientierungshilfe fir Marktteilnehmer dienen. Es handelt
sich um die reine Nettokaltmiete fir die Wohnung ohne sonstige Leistungen.

Landkreis Schaumburg

. mittlerer Wert
Landkreis (Mitelder Stehprobe) (Spann)
P [€/m? Wohnflache]
Baujahr 2011 9.50
Schaumburg 53 m? Wohnflache (8,50 ) 10,50)
Lage (Bodenrichtwert) 75 €/m? ’ ’
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11.2 Mieten fiir Einfamilienhauser

Die Auswertung gibt die orts- und markttblich erzielbaren Mieten flr Einfamilienhduser in der Region Han-
nover sowie den Landkreisen Hameln-Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg wieder und soll als Orientie-
rungshilfe fir Marktteilnehmer dienen.

Region Hannover

. Referenzobjekt Ll P AT
Stadt / Gemeinde (Mittel der Stichprobe) (Spanne)
P [€/m? Wohnflache]

Baujahr 1975 10.00
Stadt Hannover 135 m2 Wohnflache ’

Lage (Bodenrichtwert) 650 €/m? (7,30 - 16,65)

Baujahr 1981 8.50
librige Region Hannover 130 m? Wohnflache ’

Lage (Bodenrichtwert) 245 €/m? (5,20 - 14,695)

Landkreis Hameln-Pyrmont

mittlerer Wert

. Referenzobjekt
Stadt / Gemeinde ; . (Spanne)
(Mittel der Stichprobe) [€/m? Wohnflache]
Baujahr 1975
Hameln 98 m2 Wohnflache 6,85
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m? (4,66 - 8,57)

nur 3 Falle seit 2017

Aerzen, Emmerthal, Bad
Miinder, Coppenbriigge,
Salzhemmendorf

keine Kauffalle

Landkreis Hildesheim

. mittlerer Wert
Stadt / Gemeinde Fl\/‘lai?t:Ie g::’g{;ﬁt robe) (Spanne)
P [€/m? Wohnflache]

Baujahr 1994 7.10
Hildesheim 107 m? Wohnflache ’

Lage (Bodenrichtwert) 265 €/m? (4,30 - 10,60)

Baujahr 2001 6.50
Sarstedt 125 m? Wohnflache ’

Lage (Bodenrichtwert) 160 €/m? (4,80 - 8,00)

Baujahr 1974 4.80
tibriger Landkreis 104 m? Wohnflache ’

Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m? (4,10 -8,10)

Landkreis Schaumburg

. Referenzobjekt Ll TIPS
SRS (Mittel der Stichprobe) (Bt
P [€/m? Wohnflache]
Baujahr 1987 6.60 €
Schaumburg 137 m2 Wohnflache ’ .
Lage (Bodenrichtwert) 63 €/m? (4,90 - 8,30)

*) Neubauten in sehr guten Lagen bis rd. 10 €/m? Wohnflache
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11.3 Mieten fiir Geschaftsraume und andere gewerbliche Nutzungen

Fir die Analyse des Mietpreisniveaus standen dem Gutachterausschuss 672 (Vorjahr: 834) gewerbliche
Mieten nur aus der Region Hannover der vergangenen 5 Jahre zur Verfligung. Fir die Landkreise Hameln-
Pyrmont, Hildesheim und Schaumburg ist eine Auswertung aufgrund des geringen Datenmaterials nicht
moglich. Die in Bezug auf das Berichtsgebiet gesehen geringe Anzahl von Kauffallen und die grof3e Streu-
ung der Mietpreise flhren dazu, dass statistisch gesicherte Auswertungen nur eingeschrankt moéglich sind.
Die nachfolgenden Angaben stlitzen sich auf die Auswertung der vorhandenen Daten.

11.3.1 Mieten fiir Geschaftsraume
Region Hannover

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Orientierungsrahmen flr das lagetypische Mietniveau in der Re-
gion Hannover fur Geschaftsraume im Erdgeschoss.

Region Hannover
mittlerer . mittlere Nutz- . .
Lage far;\-l Bodenrichtwert r;lat::je;ﬁf flache m't"?éfm“f; ete
(€/m?) (m?)
Bestandsmieten fiir Geschaftsraume — Verkaufsflaichen im Erdgeschoss
19,75
Landeshauptstadt Hannover 45 4.200 1960 210 (6,00 — 52,00)
Innenstadt -la bis Il. Lagen (1.000 — 10.500) | (1910—-1989) | (25-53.200) | In Spitzenlagen
bis 250 €/m?
10,75
Landeshauptstadt Hannover 110 500 1962 110 (6,50 — 27,50)
auflerhalb der Innenstadt (195 —1.200) (1890 — 2023) (20 — 5.000) in Einzelfallen
bis 55 €/m?
Peripherie zur GrofRstadt, 12.50
gute Verkehrslage 73 330 1996 210 (5,00 _’47 75)
(Laatzen, Langenhagen, (100 — 500) (1895 - 2021) (40 — 4.630) ’ ’
Garbsen, ...)
280 1981 185 9,50
ubrige Zentren 37 (52 — 500) (1850 — 2010) | (20 —2.785) (5,00 — 30,25)

Die Erdgeschossmieten in Geschéaftszentren werden vor allem von der Lage und der GréRRe beeinflusst.
Daneben haben der Zeitpunkt der Vermietung, die sonstigen Bedingungen des Mietvertrages z. B. Laufzeit
und Anpassungsklauseln, der Bauzustand und die Ausstattung des Objektes Einfluss auf die Hohe der
Miete.

98 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hameln-Hannover



Grundstticksmarktdaten 2024

11.3.2 Mieten fiir Biiro- und Praxisrdaume

Region Hannover

Das Mietniveau wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Region Hannover
mittlerer . mittlere Nutz- . .
Lage 2\?1] Bodenrichtwert rg'atﬂ?arﬁf flache mlttI?€rlemI\il)|ete
(€/m?) ! (m?)
Biiro- und Praxismieten
Landeshauptstadt Hannover 65 2.600 1954 245 10,50
Innenstadt -1a bis II. Lagen (1.100 — 10.500) | (1892 —1989) | (20-6.630) | (9:55-17.95)
Landeshauptstadt Hannover | o 480 1970 165 9,00
auRerhalb der Innenstadt (95— 1.400) | (1856 —2023) | (20 —21.000) | (5.00-17,60)
Peripherie zur GrofRstadt, 9.30
gute Verkehrslage 68 260 1997 360 (5,00 7 13,85)
(Laatzen, Langenhagen, (105 - 500) (1900 — 2023) (40 — 4.735) ’ ’
Garbsen, ...)
o 280 1990 160 7,95
ubrige Zentren 50 (50 — 500) (1875 — 2023) (15 —2.745) (4,85 -13,30)

Die Buromieten in der Ubrigen Region Hannover und der Landeshauptstadt Hannover sind etwa gleich
hoch. Der geringe Unterschied zur Innenstadt zeigt, dass die Mieten von Blro- und Praxisraumen mehr
von der Ausstattung (z. B. EDV-Installationen, Fahrstuhl etc.) und der innerértlichen Lagequalitat (Ver-
kehrsanbindung, Parkplatze) abhangen als von der groRraumigen Lage. Die vorgenannten Mieten bezie-
hen sich auf den Bestand bereits vermieteter Raume.

11.3.3 Mieten fiir Lagerraume

Region Hannover

Das Mietniveau wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Region Hannover
mittlerer . mittlere Nutz- . .
Lage An- Bodenrichtwert mlttlgres flache mittlere l\illete
zahl (€/m?) Baujahr (m?) (€/m?)
Lagerflichen
550 1968 95 4,90
Landeshauptstadt Hannover | 32| g5 _'40500) | (1890-2021) | (20-8.610) | (1,85-7.85)
Peripherie zur GroRstadt, 4.95
gute Verkehrslage 8 370 1992 170 @3 00’_ 6,95)
(Laatzen, Langenhagen, (105 - 500) (1992 — 1997) (25 — 2.850) ’ ’
Garbsen, ...)
92 2022 670 2,80
Ubrige Zentren 3 *)) *)) *) *))

*) Keine Angabe aufgrund geringer Anzahl (Datenschutz)

Bestimmend fur die Hohe des Mietzinses von Lagerflachen ist neben Ausstattung, Grofe und Lagertyp
(Kalt- bzw. Warmlager) insbesondere die Verkehrsanbindung (z. B. Autobahnanschluss, Lage zu inner-
stadtischen Hauptverkehrsadern, ...). Die angegebenen Preisspannen gelten nicht fir Lager besonderer
Bauart und Zweckbestimmung (Hochregallager, Silos, Kiihlhduser, ...).
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11.4 Pachten

11.4.1 Pachtzinsen fiir Acker- und Griinland

Region Hannover

In den folgenden Tabellen sind die durchschnittlichen Pachtpreise landwirtschaftlicher Flachen (Quelle: Landwirt-

schaftskammer Niedersachsen) ohne Produktionsquote aufgefiihrt.

Ebenso wie beim Preisniveau der landwirtschaftlich genutzten Fldchen kommen auch bei den Pachtpreisen die

unterschiedlichen Bodenqualitaten in der nérdlichen und sudlichen Region Hannover zum Ausdruck.

Pachtpreisniveau * fiir

landwirtschaftliche Nutzflachen in der Region Hannover
(ohne die Landeshauptstadt Hannover)

. nordliche stidliche
Gebiet . -
Region Region
Nutzung Ackerland Griinland Ackerland Griinland
Pachtpreisniveau in €/Hektar 340 - 450 230 - 350 470 - 850 250 - 400

* ortsubliche jahrliche Pachten ohne Sondernutzungen, wie z. B. Pachtland fiir Sonderkulturen
oder Biogasanlagen ermittelt aus Bestands- und Neuverpachtungen
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