Beschreibung der Dashboards der Online-Marktdaten

Ubergeordnete Gliederung in drei Kategorien:

e Transaktionszahlen / Mittlere Kaufpreise (Hauptkacheln 1-4)
e Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten (Hauptkacheln 5-10)

e Weitere Daten (Hauptkacheln 11-12)
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Allgemeine Informationen:

Auf der Grundlage der landesrechtlichen Vorschriften werden amtliche Immobilienmarktdaten in der Regel
in einem jahrlichen Zyklus ermittelt und veroffentlicht, der Niedersachsische Immobilienpreisindex (NIPIX)
guartalsweise. Mit Beginn der Corona-Pandemie und den in diesem Zuge verhangten MaRnahmen sollte
ein Einfluss dieser Umstande auf den Immobilienmarkt beobachtet werden. Deshalb wurden fir die
wichtigsten Markte mit hohen Kauffallzahlen wie den Eigenheimen, den Eigentumswohnungen und die
Wohnbauplatze die Auswertungen auf einen monatlichen Turnus verkirzt. Diese Auswertungen mit
monatlichen Fortschreibungen finden sich in dieser Hauptkachel wieder. Es handelt sich im Wesentlichen
um die Kennzahlen der Hauptkacheln 2 und 4 (siehe dort), nur, dass der Fokus auf der monatsweisen
Entwicklung und auf den genannten wichtigsten Teilmarkten sowie auf einer landesweiten Darstellung
reduziert ist.

1.1: Aktuelle Entwicklungen monatsweise — Ein- und Zweifamilienhauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/aktuell/einundzweifamilienhaeuser

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fir Ein- und
Zweifamilienh&duser in der monatsweisen Entwicklung seit 2018 angezeigt.

Erscheinungsbild:

Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind. Es kann direkt von der Seite auch eine beliebiger Teilméarkte bebaut der
Kacheln 1.1 bis 1.4 ausgewahlt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Riumliche Aufldsung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.

e Radio Button erméglichen die Auswahl zwischen den Teilmarkten 1.1 bis 1.4 der unterschiedlichen
Kacheln

Datengenerierung:




Zentraler Datenabzug am 15. eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitat; Hinweis im Dashboard, dass wegen moglicher Nachlieferungen die letzten beiden
Monate vorlaufig sind

Selektionsansatz:

wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:

Bei den Umsatzen und dem Preisniveau wird der Median ermittelt und dargestellt. Die
AusreilRerelimination beim Preisniveau wird mittels Grenzwertdatei der Gutachterausschiisse
durchgefiihrt. Bei der Preisentwicklung wird die Methode des Niedersdchsischen Immobilienpreisindex
(NIPIX) verwendet. Diese basiert auf der multiplen linearen Regressionsanalyse, wobei die Kaufpreise einer
Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens unterliegen. Ferner findet zur Bestimmung der
Indexwerte eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die jeweils zeitlich
benachbarte Regressionsfunktion) statt. AusreiRerelimination beim NIPIX mittels Boxplot und Cook-
Distanzen.

Modell:
Im NIPIX fir Eigenheime sind die EinflussgroRen der Regression Wohnflache, Gebaudealter,

Grundstiicksflache und Bodenrichtwert.

Anwendungshinweise:

1.2: Aktuelle Entwicklungen monatsweise — Reihenhduser und Doppelhaushalften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/aktuell/reihenhausdoppelhaushaelfte

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fiir Reihenhauser und
Doppelhaushalften in der monatsweisen Entwicklung seit 2018 angezeigt.

Erscheinungsbild:

Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind. Es kann direkt von der Seite auch eine beliebiger Teilmarkte bebaut der
Kacheln 1.1 bis 1.4 ausgewahlt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Rdumliche Auflosung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.



e Radio Button ermoglichen die Auswahl zwischen den Teilmarkten 1.1 bis 1.4 der unterschiedlichen
Kacheln

Datengenerierung:

Zentraler Datenabzug am 15. eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitat; Hinweis im Dashboard, dass wegen moglicher Nachlieferungen die letzten beiden
Monate vorlaufig sind

Selektionsansatz:
wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:

Bei den Umsatzen und dem Preisniveau wird der Median ermittelt und dargestellt. Die
AusreiRerelimination beim Preisniveau wird mittels Grenzwertdatei der Gutachterausschiisse
durchgefiihrt. Bei der Preisentwicklung wird die Methode des Niedersdchsischen Immobilienpreisindex
(NIPIX) verwendet. Diese basiert auf der multiplen linearen Regressionsanalyse, wobei die Kaufpreise einer
Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens unterliegen. Ferner findet zur Bestimmung der
Indexwerte eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die jeweils zeitlich
benachbarte Regressionsfunktion) statt. AusreiRerelimination beim NIPIX mittels Boxplot und Cook-
Distanzen.

Modell:
Im NIPIX fir Eigenheime sind die EinflussgroRen der Regression Wohnflache, Gebaudealter,

Grundstiicksflache und Bodenrichtwert.

Anwendungshinweise:

1.3: Aktuelle Entwicklungen monatsweise — Eigentumswohnungen Erstbezug

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/aktuell/eigentumswohnungenerstbez

ug

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung flir Eigentumswohnungen im
Erstbezug seit 2018 angezeigt.

Erscheinungsbild:

Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind. Es kann direkt von der Seite auch eine beliebiger Teilméarkte bebaut der
Kacheln 1.1 bis 1.4 ausgewahlt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Riumliche Aufldsung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:




Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.
e Radio Button ermoglichen die Auswahl zwischen den Teilmarkten 1.1 bis 1.4 der unterschiedlichen
Kacheln

Datengenerierung:

Zentraler Datenabzug am 15. eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitat; Hinweis im Dashboard, dass wegen moglicher Nachlieferungen die letzten beiden
Monate vorlaufig sind

Selektionsansatz:
wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:

Bei den Umsatzen und dem Preisniveau wird der Median ermittelt und dargestellt. Die
AusreiRerelimination beim Preisniveau wird mittels Grenzwertdatei der Gutachterausschiisse
durchgefiihrt. Bei der Preisentwicklung wird die Methode des Niedersdchsischen Immobilienpreisindex
(NIPIX, siehe auch 5.3) verwendet. Diese basiert auf der multiplen linearen Regressionsanalyse, wobei die
Kaufpreise einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens unterliegen. Ferner findet zur
Bestimmung der Indexwerte eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die jeweils
zeitlich benachbarte Regressionsfunktion) statt. AusreiRerelimination beim NIPIX mittels Boxplot und
Cook-Distanzen.

Modell:
Im NIPIX fir Eigentumswohnungen sind die EinflussgroBen der Regression Wohnflache, Gebaudealter und

Bodenrichtwert.

Anwendungshinweise:

1.4: Aktuelle Entwicklungen monatsweise — Eigentumswohnungen Weiterverkauf

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/aktuell/eigentumswohnungenwieder

verkauf

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen im Weiterverkauf in der monatsweisen Entwicklung seit 2018 angezeigt.

Erscheinungsbild:

Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind. Es kann direkt von der Seite auch eine beliebiger Teilmarkte bebaut der
Kacheln 1.1 bis 1.4 ausgewahlt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne




Rdumliche Auflosung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.
e Radio Button ermoglichen die Auswahl zwischen den Teilmarkten 1.1 bis 1.4 der unterschiedlichen
Kacheln

Datengenerierung:

Zentraler Datenabzug am 15. eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitat; Hinweis im Dashboard, dass wegen moglicher Nachlieferungen die letzten beiden
Monate vorlaufig sind

Selektionsansatz:
wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4)

Methode:

Bei den Umsatzen und dem Preisniveau wird der Median ermittelt und dargestellt. Die
AusreilRerelimination beim Preisniveau wird mittels Grenzwertdatei der Gutachterausschiisse
durchgefihrt. Bei Erfassungsriickstainden von GAG werden Umsatzwerte anhand vorliegender
Informationen aus den Vormonaten ggf. hochgerechnet. Bei der Preisentwicklung wird die Methode des
Niedersachsischen Immobilienpreisindex (NIPIX) verwendet. Diese basiert auf der multiplen linearen
Regressionsanalyse, wobei die Kaufpreise einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens
unterliegen. Ferner findet zur Bestimmung der Indexwerte eine doppelte Imputation (Einsetzen der
Kauffalle Gber Kreuz in die jeweils zeitlich benachbarte Regressionsfunktion) statt. AusreiBerelimination
beim NIPIX mittels Boxplot und Cook-Distanzen.

Modell:
Im NIPIX fir Eigentumswohnungen sind die EinflussgroBen der Regression Wohnflache, Gebaudealter und

Bodenrichtwert.

Anwendungshinweise:

1.5: Aktuelle Entwicklungen monatsweise - unbebaute Grundstiicke

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/aktuell/baugrundstuecke

Inhalt:
Es werden die Transaktionszahlen, das Preisniveau und die Preisentwicklung fiir unbebaute Grundstiicke
des individuellen Wohnungsbaus in der monatsweisen Entwicklung seit 2018 angezeigt.

Erscheinungsbild:




Die Informationen sind als Storyboard, wobei Transaktionszahlen selbststandiger Bauplatze,
Transaktionszahlen des individuellen Wohnbaulands insgesamt, Preisniveau und Preisentwicklung die
zugehorigen Dashboards sind.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Riumliche Aufldsung:
landesweit

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramme auf einer Monatszeitachse — nach Jahren eingefarbt

Interaktivitat:
e Mouseover zeigt die Informationen zum Datenpunkt an: Teilmarkt, Jahr, Monat, Wert
e Linker Mausklick auf das Jahr in der Legende hebt den Graphen zum Jahr hervor.

Datengenerierung:

Zentraler Datenabzug am 15. eines jeden Monats durch GS OGA mit zweieinhalbmonatiger
Erfassungsaktualitat; Hinweis im Dashboard, dass wegen moglicher Nachlieferungen die letzten beiden
Monate vorlaufig sind

Selektionsansatz:

wie bei Transaktionszahlen und mittleren Preisen (2 bzw. 4); es wird auf die Unterscheidungskriterien der
selbststdandigen Baupladtze und der tibrigen Flachen, die die Kriterien fur individuelles Wohnbauland
erflllen, hingewiesen. Fir interne Nutzer: Diese Unterscheidung entspricht der Auswertungen mub3 und
mub9 der Marktbeschreibung der AKS.

Methode:

Es wird der Median ermittelt und dargestellt. Die AusreiBerelimination beim Preisniveau wird mittels
Grenzwertdatei der Gutachterausschiisse durchgefiihrt. Bei Erfassungsriickstanden von GAG werden
Umsatzwerte anhand vorliegender Informationen aus den Vormonaten ggf. hochgerechnet.
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Allgemeine Informationen:

In diesem Abschnitt wird ein Gesamtiberblick tiber den Grundstlicksmarkt gegeben. Die Kacheln zu den
einzelnen Teilmarkten enthalten zu den Umséatzen, sowohl nach Transaktionszahl, Geld, und Flache,
detaillierte Aussagen. Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten funf Jahren, die prozentuale
Aufteilung des Grundstilicksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegeniber
dem Vorjahr werden in den Grafiken fiir die Landkreise und kreisfreien Stadte im Land Niedersachsen
dargestellt.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

- unbebaute Bauflachen: Flachen, bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich zu
erwarten ist (baureifes Land, Rohbau- und Bauerwartungsland).

- bebaute Grundstiicke: Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Geb3uden, die den Preis
bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhdusern Gber
Mehrfamilienhduser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken.

- Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in
Wohnungseigentum oder Teileigentum aufgeteilt sind.

- land- und forstwirtschaftliche Flachen: Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grundstiicksart werden
neben Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Hoéfe, Sonderkulturen, Heide und Moor erfasst.

- Gemeinbedarfsflaichen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits flir 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Strallen, Griinanlagen,
Flachen flr die Ent- und Bewasserung sowie fiir Ent- und Versorgungseinrichtungen.

- sonstige Flachen: Alle bisher noch nicht berlicksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen, private
Grinanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefihrt.

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbststandig nutzbaren Flachen auch
unselbststandige Teilflachen, z.B. Zukdufe und zusammengesetzte Flachen oder mehrere Flachen mit
unterschiedlicher Nutzung, enthalten.



2.1: Transaktionszahlen - Gesamtumsatz

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/gesamt

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze Gber den Gesamtumsatz der letzten finf Jahre dar. Mit Umsatzen sind
die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint. Fiir alle drei Umsatzarten
werden die Veranderungen gegenliber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann {iber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
4

Raumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Saulendiagramme fir die jahrliche Veranderung;

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt Uber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundsticksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2018 bis 31.10.2023

Beschreibung der sachlichen Teilmarkte:

Unterteilung in Hauptgruppen gemaR 2.2 bis 2.5 sowie zusatzlich

Gemeinbedarfsflachen:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)

Verschliisselungstabelle

200 - Grundstick far Gemeinbedarf

210 - Grundstuck far ortliche Verkehrseinrichtung (Radweg, FuBweg, Schiene, StraBe, AnliegerstraBe, ...)

220 - Grundstick fir sonstige Verkehrseinrichtung (Gleisanlagen, UmgehungsstraBe, ..)

230 - Grundstack far 6ffentliche Grinanlage (Park, Kinderspielplatz, Friedhof, Sportplatz, Immissionsschutzanlage,...)
240 - Baugrundstick fur den Gemeinbedarf (6ffentliche Tragerschaft z.B. Kindergarten, Schule, Krankenhaus, Altenwohnheim, Rathaus, ..)
250 - sonstiges Grundstick far den Gemeinbedarf (Graben,...)

260 - Baugrundstick far Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kraftwerk, Trafo,Klaranlage, ..)

270 - sonstiges Grundstick fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen



Sonstige Flachen:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)
Verschliisselungstabelle

400 - sonstiges Grundstick

410 - Grundstick far Abbauland

411 - Grundstuck far Steinbruch

412 - Grundstick fur Sandgrube

413 - Grundstick fur Kiesgrube

414 - Grundstuck far Tongrube

415 - Grundstick far Mergelgrube

416 - Grundstuck far Torffgewinnung

417 - Grundstick far Schlickgewinnung

418 - Grundstuick far Kreideabbau

420 - Grundstick far private Grinanlage

421 - Grundstick far Hausgarten, Grabeland

422 - Grundstick far Kleingartenkolonie, Dauerkleingarten

423 - Grundstick far Sportanlage

424 - Grundstick far Camping- und Zeltplatz

425 - Grundstick fur sonstige Freizeitgestaltungseinrichtung
426 - Grundstack fur Eigentumsgarten

427 - Grundstick far private Grinflache (Ausgleichsfliche nach Naturschutzgesetz)
430 - Grundstick mit Wasserflache

431 - Grundstick mit Wasserflache fir gewerbliche Fischerei
432 - Grundstick mit Wasserflache fir gewerbliche Nutzung ohne Fischerei (Jachthafen, Badestrand...)
433 - Grundstick mit Wasserflache far nicht gewerbliche Freizeitnutzung (Sport, Naturliebhaber ...)
434 - Grundstick mit privater Graben

440 - Grundstick mit besonderer Funktion

441 - Grundstick mit Schutzeinrichtung (Deich, Damm, Wall,...)
442 - Lagerplatz (Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Gewerbe ...)
443 - privater Weg

444 - Halde, Deponie

445 - ausgebeutetes Abbaugrundstick

446 - Grundstuack far Aufspalflache

450 - Grundstick fur Energieanlagen

451 - Windkraftanlage

452 - Biogasanlage

453 - Photovoltaikanlage

454 - Solaranlage

keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es findet ausschlieRlich eine Summenbildung statt.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:

2.2: Transaktionszahlen — bebaute Grundstiicke

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/bebaute

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze liber bebaute Grundstiicke der letzten flinf Jahre dar. Mit Umsatzen sind
die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint. Fir alle drei Umsatzarten
werden die Veranderungen gegenliber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann Gber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.




Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Saulendiagramme fiir die jahrliche Veranderung

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tGber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundsticksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdaulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2018 bis 31.10.2023
Erfassung als bebauter (bb)-Kauffall
Beschreibung der sachlichen Teilmarkte:

Ein- und Zweifamilienhauser:

Gebaudeart (GEBA)

101 - Einfamilienhaus (Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte, ...)
102 - Siedlungshaus (mit Stallanbau ...)

103 - Villa, Landhaus

106 - Zweifamilienhaus (gleichwertige Wohneinheiten ...)

UND

Stellung des Gebaudes (STEL)
nicht belegt
1 - einzelstehend

Reihenhduser und Doppelhaushalften:
Gebaudeart (GEBA)

101 - Einfamilienhaus (Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte, ...)

102 - Siedlungshaus (mit Stallanbau ...)

103 - Villa, Landhaus

104 - Reihenhaus

105 - Haus einer Hausgruppe (Gartenhof-, Atrium-, Kettenhaus ...)
106 - Zweifamilienhaus (gleichwertige Wohneinheiten ...)

UND

Stellung des Gebaudes (STEL)
2 - Doppelhaushilfte

3 - Mittelhaus

4 - Endhaus

5 - Reihenhausanlage

Mehrfamilienhauser:



Gebaudeart (GEBA)
107 -Mehrfamilienhaus

Wohn- und Geschaftshaduser, Birogebaude:

Gebaudeart (GEBA)

200 - Wohn- und Geschaftshauser, Burogebaude

201 - Wohn- und Geschéftshaus (Wohnen mit gewerblicher Nutzung, 20 bis 80 % Wohnen)

202 - Geschaftshaus (Laden, Warenhaus, Kaufhaus,...)

203 - Burogebaude (auch Rathaus, Bank, Post, Gericht, Praxen ...)

204 - Burogebaude mit Geschaft (Geschaft = Laden, Bistro, Sonnenstudio, Back-Shop, Mister Minet, Reinigung, Restaurant, ..)
205 - Verkaufshalle (Gblicherweise 1-geschossig, Markthalle, Supermarkt, Verbrauchermarkt, Einkaufszentrum, ...)

Ubrige bebaute Objekte:

Gebaudeart (GEBA)

100 - Wohngebaude

108 - Wochenendhaus

109 - Bauernhaus, Resthofstelle
110 - Ferienhaus

400 - Produktionsgebéude

401 - Werkstattgebaude (Tischlerei, Schmiede, Autoreparatur ...)

402 - Industriebau ohne besondere Zweckbestimmung (Fertigungs- und Produktionsgebaude allgemeiner Art)

403 - Industriebau mit besonderer Zweckbestimmung (Fabrikgebdude mit speziellen Einbauten, Chemiewerk, Raffinerie, Ziegelei, Werft, Dock, ...)

404 - Landwirtschaftliches Produktionsgebdude ohne besondere Zweckbestimmung (Tierhaltung, Stall, ...)

405 - Landwirtschaftliches Produktionsgebdude mit besonderer Zweckbestimmung (Molkerei, Windmuhle, Wassermuhle, Schlachthaus, Gewachshaus, Mdhle, ...)
406 - Gebaude speziell fir Massentierhaltung (Boxenlaufstall, Schweinemaststall, Nerzfarm, Gefligelmaststall, ...)

500 - Gebaude fur Freizeitzwecke

501 - Vereins- und Clubhaus (Sportverein, Schitzenverein ...)

502 - Vergniigungsstatte (Bowlingcenter, Kasino, Kino, Kegelbahn, Festsaal, Diskothek,...)
503 - Skihatte, Berghutte, Jagdhutte, Gartenhaus

504 - Sporthalle (Tennishalle, Hallenbad, Turnhalle, Reithalle, Squashhalle, Skihalle, Eishalle)
505 - Bootshaus, Flugzeughalle, Hangar, Lokschuppen, Wagenhalle

600 - Gebaude fir Beherbergungen

601 - Hotel, Gaststatte, Motel

602 - Pension, Fremdenheim, Jugendherberge
603 - Erholungs-, Ferienheim

700 - Sonstige Gebaude

701 - Geb&ude fir kulturelle Einrichtungen (Kirche, Theater, Schule, Kindergarten, Oper, Konzertgebaude, ...)
702 - Anstaltsgebaude (Krankenhaus, Heilanstalt, JVA, Gefangnis, Psychiatrie, ...)

703 - Gebaude fir soziale Einrichtungen ( Schwestern-, Schilerwohnheim, Schullandheim, ...)

704 - Ausstellungsgebaude fir kinstlerische Nutzung (Museum, Galerie, ...)

705 - Ausstellungsgebaude fir gewerbliche Nutzung (Messehalle, Ausstellungshalle, Autohaus (Schauraum), ...)
706 - Gebaude fir Verkehrseinrichtungen (Bahnhofsgebéaude, Flughafengebiude, Hafengebaude ...)

707 - Geb&ude far Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Trafo, Klarwerk, Brunnengebaude, Wasserwerk, Pumpstation, Gasstation, Millverbrennungsanlage, Recyclingcenter,...)
709 - Einzelgarage, Garagenhof, Carport, Remise

710 - Garagengebaude (Tief-, Hochgarage, Parkhaus), auch Stellplatze innerhalb von Garagen

711 - Tankstelle, Autowaschanlage

712 - Schloss, Burg, Festung

713 - Altenpflegeheim

714 - Seniorenresidenz (auch Seniorenwohnungen mit Betreuungsangebot)

715 - Energieanlagen (Windkraft-, Photovoltaik-, Biogasanlage, Wasserkraftwerk, Elektrizitatswerk, ...)

716 - Mahle (nicht Produktionsgebaude)

800 - Militarische Anlagen
801 - Schutzbau (Bunker, Galerie)

802 - Kasernengebéude
803 - sonstige militarische Anlage

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summenbildung statt.

Modell:
ohne
2.3: Transaktionszahlen — unbebaute Grundstiicke

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/unbebaute




Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze liber unbebaute Grundstiicke der letzten fiinf Jahre dar. Mit Umsatzen
sind die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint. Fiir alle drei Umsatzarten
werden die Verdanderungen gegeniliber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann Gber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.1.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Sdulendiagramme fir die jahrliche Verdanderung

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tGber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundstiicksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdaulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2018 bis 31.10.2023
Erfassung als unbebauter (ub)-Kauffall:
Beschreibung der sachlichen Teilmarkte:

Geschaftliche Nutzung:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)
Verschliisselungstabelle
130 - geschéftlich genutztes Baugrundstick
131 - Grundstick in einem Gebiet Gebiet mit Gebduden mit geschéftlicher Nutzung im Erdgeschoss
(Erdgeschoss: Laden ..., Obergeschosse: Wohnen, Praxis, Baro ...)
132 - Grundstick in einem Gebiet mit Gebduden mit geschaftlicher Nutzung in mehreren Geschossen (Kaufhauser, Warenhauser ...)
133 - Grundstick in einem Gebiet mit Biro-/Verwaltungsgebduden
134 - Grundstick in einem Gebiet der Obergruppe 130 mit dem Vorbehalt , Parkhaus, GroBgarage,Stellplatznutzung”

Gewerbliche Nutzung:



Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)

Verschliisselungstabelle

150 - gewerblich genutztes Baugrundstick

152 - Grundstick in einem Gebiet fir Gewerbebetriebe allgemeiner Art

153 - Grundstick in einem Gebiet fiur kundenorientierte Gewerbebetriebe (Autowerkstatt, Baumarkt, Tankstelle ...)
154 - Grundstiick in einem Gebiet mit Industriegebduden und —anlagen

155 - Grundstick in einem Gebiet mit Verbrauchermarkt

156 - Grundstick in einem Gebiet der Obergruppe 150 mit dem Vorbehalt ,Garagen/Stellplatznutzung”

Geschosswohnungsbau:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)

Verschliisselungstabelle

114 - Mehrfamilienhausgebiet

117 - Gebiet mit gemischter Nutzung im verstadterten Umfeld (Wohnen, Einzelhandel, Gewerbe ...)

Individueller Wohnungsbau:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)

Verschliisselungstabelle

110 - Wohnbaugrundstick

111 - Grundstick in einem Eigenheimgebiet

112 - Grundstick in einem Kleinsiedlungsgebiet (Iandliches Siedlungsvorhaben)

113 - Grundstick in einem Eigenheimgebiet fur den gehobenen Bedarf (Villa, Landhaus ...)

118 - Gebiet mit gemischter Nutzung im dorflichen Umfeld (Wohnen, Einzelhandel, Hofstelle ...)

Sonstiges Bauland:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)

Verschliisselungstabelle

100 - Baugrundstick

115 - Grundstick in einem Wochenendhausgebiet

116 - Grundstick in einem Ferienhausgebiet

119 - Grundstick in einem Gebiet der Obergruppe 110 mit dem Vorbehalt ,Garagen/Stellplatznutzung”
140 - Sondergebiet entsprechend Baunutzungsverordnung

141 - Sondergebiet Erholung

142 - Sondergebiet mit groBflachigen Einkaufszentren auBerhalb der Kerngebiete (Typ ,Grine Wiese")
143 - Sondergebiet Soziale Einrichtung (private Tragerschaft z.B. Kindergarten, Schule, Krankenhaus, Altenwohnheim,...)
151 - Grundstick in einem Gebiet mit Betrieben der Land- und Forstwirtschaft

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieBlich eine Summenbildung statt.

Modell:
ohne

2.4: Transaktionszahlen - Wohnungs-/Teileigentum

URL:
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/eigentumswohn
ungen

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze Gber Wohnungs- und Teileigentum der letzten flinf Jahre dar. Mit
Umsaétzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumséatze und die Flachenumsatze gemeint. Fir alle drei
Umsatzarten werden die Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.




Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4

Raumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Saulendiagramme fiir die jahrliche Veranderung

Interaktivitdt:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt Uber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundstiicksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdaulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2018 bis 31.10.2023

Erfassung als Kauffall nach dem Wohnungseigentumsgesetz (ei)
Beschreibung der sachlichen Teilmarkte:

Wohnungseigentum:

Vertragsart bei Wohnungs-/Teileigentum (AREI)
Verschliisselungstabelle

1 - Erstverkauf einer Eigentumswohnung (nur Neubau; Erstbezug)
- WeiterverduBerung einer Eigentumswohnung

- Umwandlung zu Eigentumswohnungen

- Erstverkauf eines Bruchteilseigentums (nur Neubau; Erstbezug)
- WeiterverduBerung eines Bruchteilseigentums

- Umwandlung zu Bruchteilseigentum

W ~ywv N

Teileigentum:

Vertragsart bei Wohnungs-/Teileigentum (AREI)
Verschliisselungstabelle

3 - Erstverkauf eines Teileigentums (nur Neubau; Erstbezug)
4 - WeiterverduBerung eines Teileigentums

6 - Umwandlung zu Teileigentum

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieflich eine Summenbildung statt.

Modell:
ohne

2.5: Transaktionszahlen — Land- und forstwirtschaftliche Flachen



URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/landwirtschaft

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze iber land- und forstwirtschaftliche Flachen der letzten finf Jahre dar.
Mit Umsatzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint. Fiir alle drei
Umsatzarten werden die Verdanderungen gegeniliber dem Vorjahr angezeigt.

Erscheinungsbild:
Die Transaktionszahlen sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann Gber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 2.1 bis 2.6 gewechselt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.1

Raumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle Umsatzarten, einfache
proportionale Sdulendiagramme fir die jahrliche Verdanderung

Interaktivitat:

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt tiber linken Mausklick auf Polygon in Niedersachsen-
Darstellung

e Mouseover in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien Stadte an.

e Auswahl von Landkreis / kreisfreier Stadt Uber Radio Button

e Mouseover in Sdulendiagrammen zeigt Informationen zur Gebietseinheit, Berichtsjahr,
Grundstiicksart, Umsatz und Umsatzanteil an.

e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2018 bis 31.10.2023

Erfassung als Kauffall Gber land- und forstwirtschaftliche Flachen (If)
Beschreibung der sachlichen Teilmarkte:

Ackerland:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)
Verschliisselungstabelle

310 - Grundstuack fur Ackernutzung

311 - Grundstick in der Marsch

312 - Grundstick im Moor (kultiviert)

313 - Grundstick in der Geest

314 - Grundstick im Bérden(L6B-)land

315 - Grundstick im Berg- und Hagelland (Hochebene, Hochtal)

Griinland:



Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)

Verschliisselungstabelle

320 - Grundstick far Grianlandnutzung

321 - Grundstick far Wiese (feuchte Lage, kann nur geméaht werden)

322 - Grundstick fir Streuwiese (nur Entnahme von Streu)

323 - Grundstick far Weidenutzung

324 - Grundstick far Hutung (nur gelegentliche Weidenutzung, geringe Ertragsfahigkeit)

Forstwirtschaftliche Flachen:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)
Verschliisselungstabelle

360 - Grundstick far Forstwirtschaft

361 - Waldgrundstick mit Laubholzbestand

362 - Waldgrundstick mit Nadelholzbestand

363 - Waldgrundstick mit Mischwald

364 - Waldgrundstiick ohne Bestand

365 - Grundstuck far Forstbaumschule (auch Schonung)
366 - Grundstick far Weihnachtsbaumkultur

367 - kein Nutzwald (Wildwuchs)

Hofe:

Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)
Verschliisselungstabelle

390 - Grundstick fur einen landwirtschaftlichen Betrieb (Hof)
391 - ganzer Hof mit Wohn- und Betriebsgebauden

392 - ganzer Hof ohne Wohn- und Betriebsgebaude

Ubrige Nutzung:
Preisbestimmende Grundstiicksart (GRUA)
Verschliisselungstabelle

300 - Grundstuck far Land-/Forstwirtschaft
330 - Acker und Granlandnutzung
331 - begunstigtes Agrarland

340 - Grundstuck far Dauerkultur
341 - Erwerbsgarten

342 - Baumschule

343 - Obstplantage

350 - Grundstick far Sonderkultur
351 - Spargelkultur

352 - Weingarten

353 - Hopfenpflanzung

354 - Tabakpflanzung

355 - Erdbeer-, Himbeerkultur
370 - Geringstland

371 - Heide (unkultiviert, sandig)
372 - Moor (unkultiviert)

380 - Unland

381 - Fels

382 - Dane

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieflich eine Summenbildung statt.

Modell:
ohne

2.6: Transaktionszahlen — Umsatzverteilung

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/umsatzverteilung

Inhalt:



Das Dashboard stellt die Umsatzverteilung auf die sachlichen und rdaumlichen Teilmarkte wahlweise fir
eines der letzten flnf Jahre dar. Mit Umsatzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumsatze und die
Flachenumsatze gemeint.

Erscheinungsbild:
Als Basis dient eine Niedersachsenkarte mit den Landkreispolygonen. Darin sind die Kreisdiagramme fir
die inhaltliche Darstellung enthalten; rechte Leiste mit Auswahlmaoglichkeiten und Legende

Kapitel im friiheren Marktbericht:
4.1 bis 4.3 Landesmarktbericht

Raumliche Auflésung:
Landkreise, kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Kreisdiagramme mit proportionalen Durchmessern in Bezug auf den Umsatz und Sektoren fiir die
Teilmarkte

Interaktivitdt:
e Auswahl von Vertragsanzahl, Geldumsatz und Flachenumsatz durch Radiobutton
e Auswahl des Berichtsjahres durch Radiobutton
e Mouseover oder linker Mausklick in den Polygonen zeigt Namen der Landkreise / kreisfreien
Stadte und absolute und relative Umsatzzahlen an.
e Highlight der Teilmarktsegmente in den Diagrammen durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:
Kaufzeitpunkt: 01.11.2018 bis 31.10.2023
Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es finden ausschlieflich eine Summenbildung oder eine Berechnung des prozentualen Anteils statt.



2.7: Transaktionszahlen — Wohn- und Geschéaftshauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/wohngeschaeft

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze Gber Wohn- und Geschaftshduser, Bliroimmobilien und Verkaufshallen
der letzten funf Jahre dar. Mit Umsatzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumséatze und die
Flachenumsatze gemeint. Fiir das aktuelle Berichtsjahr gibt es eine Aufschliisselung der Transaktionen in
den genannten Teilmarkten nach Preisklassen.

Erscheinungsbild:
Der Inhalt der Kachel ist als Storyboard mit zwei Dashboards gestaltet, wobei ein Dashboard die
Umsatzentwicklung enthalt und das andere Storyboard die Preisklassifizierung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.8.1

Riumliche Aufldsung:
Land Niedersachsen

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Saulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle drei sachlichen Teilmarkte;
Klassenbildung im Preisklassendiagramm {iberwiegend, aber nicht ausschlieRlich dquidistant

Interaktivitat:
e Mouseover in den Umsatzsaulen zeigt Berichtsjahr und Umsatzzahl an.
e Mouseover im Preisklassendiagramm zeigt Anzahl der Kauffalle, Immobilienart und Klassengrenzen
an
e Auswahl der Immobilienarten im Preisklassendiagramm durch Checkboxen
e Highlight der Teilsdaulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2022 bis 31.10.2023

Gebadudeart: AKS-Obergruppe 200: Wohn- und Geschaftshaus, Geschaftshaus, Blirogebaude,
Verkaufshalle

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.




2.8: Transaktionszahlen - Industrie-, Lager und Produktionsgebaude

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/lagerproduktion

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umsatze (iber Lager- und Produktionsgebdude der letzten fiinf Jahre dar. Mit
Umsaétzen sind die Transaktionszahlen, die Geldumséatze und die Flachenumsatze gemeint.

Erscheinungsbild:
Der Inhalt der Kachel ist als Storyboard mit zwei Dashboards gestaltet, wobei ein Dashboard die
Entwicklung der Transaktionszahlen enthalt und das andere Storyboard die Geldumsatzentwicklung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.9.1

Rdumliche Auflosung:
Land Niedersachsen

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige gestapelte Sdulendiagramme in proportionaler Darstellung fiir alle sachlichen Teilmarkte

Interaktivitat:
e Mouseover in den Umsatzsaulen zeigt, Berichtsjahr und Umsatzzahl an.
e Auswahl der Immobilienarten im Preisklassendiagramm durch Checkboxen
e Highlight der Teilsdulen im Diagramm durch linken Mausklick auf Legendeneintrag

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt: 01.11.2022 bis 31.10.2023

Gebaudeart: AKS-Obergruppen 300 und 400: Warenlagerhaus, Maschinenhaus, Geratehaus,
Fahrzeughalle, Scheune, Schuppen, Halle, Produktionsgebaude, Werkstattgebaude,
Industriebau, landwirtschaftliches Produktionsgebaude, Gebaude fir
Massentierhaltung

Keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es findet ausschlieRlich eine Summenbildung statt.

2.9: Transaktionszahlen — Lange Zeitreihen - alle Teilmarkte

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/gesamtab1985




Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umsatze als lange Zeitreihe seit flichendeckender elektronischer Erhebung der
Kauffalle im Jahr 1985 fir eine Vielzahl von Teilmarkten dar. Mit Umséatzen sind die Transaktionszahlen, die
Geldumsatze und die Flachenumsatze gemeint.

Erscheinungsbild:

Der Inhalt der Kachel ist als Dashboard mit drei Teildiagrammen fiir die drei Umsatzkategorien gestaltet.
Die Zeitachse ist die Horizontalachse. Oberhalb der Diagramme befindet sich je ein Pulldown-Mend fir den
raumlichen und den sachlichen Teilmarkt. wobei ein Dashboard die Entwicklung der Transaktionszahlen
enthalt und das andere Storyboard die Geldumsatzentwicklung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
ohne

Rdumliche Auflésung:
Land Niedersachsen und einzelne Landkreise/kreisfreie Stadte

Diagramm-/Tabellenart:
Liniendiagramm als Zeitreihe

Interaktivitat:
e Mouseover der Jahresdatenpunkte synchron in allen drei Teildiagrammen mit der Angabe der
Transaktionszahl und des Berichtsjahres
e Auswahl des rdumlichen Teilmarkts im Pulldown-Men( ,,Stadt / Landkreis” durch linken Mausklick
e Auswahl der Immobilienarten im Pulldown-Men ,, Teilmarkt” durch linken Mausklick

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Kaufzeitpunkt 01.11.1984 bis 31.10.2023

alle Immobilienarten und Unterteilung in die 19 Hauptgruppen
keine weiteren Einschrankungen

Methode:
Es findet ausschlieRlich eine Summenbildung statt.

Modell:
ohne

2.10: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/transaktionen/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zuséatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema , Transaktionszahlen” dar.



Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fur die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflosung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverflgbarkeit

Interaktivitdt:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument



Bauland fiir Bauland fur Bauland fur Bauland far
Eigenheime ili Gewerbe Geschaftsgrundstiicke

Bodenwerte
=1 i T -
Auswertungen

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte stellen generalisierte Ubersichten tiber die
Bodenrichtwerte bereit. Fir Wohnbauland sind die Angaben gegliedert nach Wohnbauflachen fiir den
individuellen Wohnungsbau und Wohnbauflachen fir Mehrfamilienhauser. Dabei sind von den
Gutachterausschiissen fur mittlere Lagen typische Bodenrichtwerte angegeben worden. Bei der Auswabhl
kam es im Wesentlichen darauf an, die Lagen zu erfassen, die fir die Struktur eines Gebietes malRgebend
sind. Bei der Auswahl ist die zentral6rtliche Gliederung, wie sie in den Raumordnungsprogrammen
festgelegt ist, unterstiitzend herangezogen worden. Um auch einen Uberblick tiber das Preisniveau bei
gewerblich genutzten Grundstiicken zu geben, werden die von den Gutachterausschiissen fir
Grundstiickswerte ermittelten Bodenrichtwerte in den Stadten und zentralen Orten der Gemeinden fiir
Grundsticke in zentralen und zentrumsnahen Geschaftsgebieten, Gewerbegebieten und Gebieten fir
Dienstleistung und Verwaltung in einer Landesiibersicht zusammengestellt. Die Ubersichten {iber die
Bodenrichtwerte dienen der Markttransparenz. Sie vermitteln auf anschauliche Weise einen Uberblick
Uber das durchschnittliche Bodenpreisniveau im Land Niedersachsen. In den Darstellungen der
Bodenrichtwertniveaus fir Ackerland und Griinland erfolgt die Ermittlung gemeindeweise (iber die
Gewichtung der Flachenanteile der einzelnen Bodenrichtwertzonen. Bei Wald ohne Bestand handelt es
sich um die ungefilterte Darstellung der gemeinde- oder landkreisweise ermittelten Bodenrichtwerte.

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch Indexreihen
dargestellt. Die Preisentwicklung von individuellem Wohnbauland, landwirtschaftlichen Flachen und bei
Bedarf auch anderen Teilmarkten wird durch die ortlich zustdndigen Gutachterausschisse jahrlich durch
Indexreihen ermittelt. Diese Indexreihen sind Inhalt der Hauptkachel 5, da Indexreihen nach ImmoWertV
(8§ 12, 18) Bestandteil der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind. Da Indexreihen,
wenn sie zu den hier dargestellten Teilmarkten vorliegen, die zeitliche Entwicklung der Bodenwertniveaus
abbilden, sind diese - wo verflgbar - erganzend auch in den Dashboards der Bodenwerte dargestellt. Bei
der Darstellung in der Landeribersicht handelt es sich um die Aggregation der einzelnen Indexreihen auf
das gesamte Land Niedersachsen.

3.1: Bodenwerte — Bauland fiir Eigenheime

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/bodenwerte/eigenheime

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fir individuelles Wohnbauland dar. Darliber hinaus
wird die Indexreihe zur Entwicklung des Bodenwerts fir individuelles Wohnbauland dargestellit.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.




Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.1 (gute und maRige Lage entfallen)

Raumliche Auflésung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename und Landkreiszugehorigkeit fir jede Gemeinde an

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fir die ausgewahlte
Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fiir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Der Link befindet sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Spalte H der Excel-Tabelle ,2024_bodenrichtwerte_gag XYZ.xlsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

3.2: Bodenwerte — Bauland fiir Mehrfamilienhduser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/bodenwerte/mehrfamilienhaus

Inhalt:

Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fiir Bauland des Geschosswohnungsbaus dar. Dartber
hinaus wird, wenn vorhanden, die 6rtlich giltige Indexreihe zur Entwicklung des Bodenwerts fiir Bauland
des Geschosswohnungsbaus dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann Gber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.1 (gute und maRige Lage entfallen)




Raumliche Auflésung:
Einheitsgemeinde, Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Auflistung der Landkreise in der Tabelle

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit sowie die Verfugbarkeit (ja/nein)
einer Indexreihe fir jede Gemeinde an

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fiir die ausgewahlte
Gemeinde (bleibt leer bei nicht verfiigbarer Indexreihe)

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fiir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Der Link befindet sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Spalte | der Excel-Tabelle ,,2024 bodenrichtwerte _gag XYZ.xIsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschlielllich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

3.3: Bodenwerte — Bauland in Gewerbegebieten

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/bodenwerte/gewerbe

Inhalt:

Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau von Bauland in Gewerbegebieten dar. Dariliber hinaus
wird, wenn auf Ortsebene vorhanden, die Indexreihe zur Entwicklung des Bodenwerts von Bauland in
Gewerbegebieten dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann lber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.2 (gute und maRige Lage entfallen)




Raumliche Auflésung:
Einheitsgemeinde, Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Auflistung der Landkreise in der Tabelle

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, (Samt-)Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit und Verfligbarkeit einer
Indexreihe fir jede (Samt-)Gemeinde an; bei weilRen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht
ermittelt.

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fiir die ausgewahlte
(Samt-)Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Die Links befinden sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Spalte K der Excel-Tabelle ,2024 bodenrichtwerte_gag XYZ.xIsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschlielllich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

3.4: Bodenwerte — Bauland fiir geschaftliche Nutzung in zentralen Lagen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/bodenwerte/geschaefte

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau von Bauland fiir die Geschaftsnutzung in zentralen
Lagen dar.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.2 (gute und maRige Lage entfallen)

Rdumliche Auflosung:




Einheitsgemeinde, Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Auflistung der Landkreise in der Tabelle

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, (Samt-)Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit sowie die Verfiigbarkeit
einer Indexreihe fur jede (Samt-)Gemeinde an; bei weien Flachen wird dieser Wert im GAG nicht
ermittelt.

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Datei fiir die
Bodenrichtwertinformationen gestartet werden. Der Link befindet sich in der rechten Spalte des
Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Spalte J der Excel-Tabelle ,,2024_bodenrichtwerte_gag XYZ.xlIsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

Methode:
Es findet ausschlielRlich eine Summen- und eine Klassenbildung statt.

3.5: Bodenwerte — Ackerland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/bodenwerte/ackerland

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fiir Ackerland dar. Dartiber hinaus wird die Indexreihe
zur Entwicklung des Bodenwerts fiir Acker dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1 (Landesmarktbericht) und 6.2.2

Raumliche Auflésung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)




Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit und Verfligbarkeit einer
Indexreihe fir jede Gemeinde an; bei weillen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht ermittelt.

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fiir die ausgewahlte
Gemeinde.

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an.

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fiir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Die Links befinden sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:

Beschluss der GAG und libermittelte Bodenrichtwertdaten, anschlieRend Verschneidung mit den
Gemeindepolygonen durch GS OGA,; fiir Preisentwicklung (Indexreihe) Meldewesen in Form von Excel-
Tabellen durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
nicht erforderlich

Methode:

Flachengewichtetes arithmetisches Mittel aller BRW-Zonen einer Gemeinde; Liegt in einer Gemeinde oder
Stadt keine Flachendeckung mit Bodenrichtwertzonen von mindestens 25 % der Gesamtflache vor, wird
keine Angabe gemacht; fiir Preisentwicklung (Indexreihe) Meldewesen GAG-spezifisch

3.6: Bodenwerte — Griinland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/bodenwerte/gruenland

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fiir Griinland dar. Dariliber hinaus wird die Indexreihe
zur Entwicklung des Bodenwerts fiir Griinland dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilmérkte 3.1 bis 3.7 gewechselt werden. Zentrale Grafik
fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1 (Landesmarktbericht) und 6.2.2

Raumliche Auflésung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:




Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit und Verfligbarkeit einer
Indexreihe fiir jede Gemeinde an; bei weiRen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht ermittelt.

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fiir die ausgewahlte
Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fiir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Die Links befinden sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Beschluss der GAG und Ubermittelte Daten an das Postfach BORIS-Entwicklung, anschlieRend
Verschneidung der Bodenrichtwertdaten mit den Gemeindepolygonen

Selektionsansatz:

nicht erforderlich

Methode:

Flachengewichtetes arithmetisches Mittel aller BRW-Zonen einer Gemeinde; Liegt in einer Gemeinde oder
Stadt keine Flachendeckung mit Bodenrichtwertzonen von mindestens 25 % der Gesamtflache vor, wird
keine Angabe gemacht.

Modell:

ohne

3.7: Bodenwerte — Wald ohne Bestand

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/bodenwerte/wald

Inhalt:
Das Dashboard stellt das mittlere Bodenwertniveau fiir forstwirtschaftliche Flachen ohne Bestand dar.

Erscheinungsbild:
Das Dashboard weist drei Registerkarten auf: eine Kartenansicht (Standard bei Aufruf der URL), eine
Tabellenansicht und eine Beschreibung

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1 (Landesmarktbericht) und 6.2.2

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)




Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit und die Verfligbarkeit einer
Indexreihe fir jede Gemeinde an; bei weillen Flachen wird dieser Wert im GAG nicht ermittelt.

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fiir die ausgewahlte
Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Datei fiir die
Bodenrichtwertinformationen gestartet werden. Der Link befindet sich in der rechten Spalte des
Dashboards.

Datengenerierung:
Beschluss der GAG und Ubermittelte Daten an das Postfach BORIS-Entwicklung

Selektionsansatz:
nicht erforderlich

Methode:
ohne

3.8: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/bodenwerte/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfluigbare Daten der GAG zum Thema ,Bodenrichtwertniveaus /
Bodenwertentwicklungen” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt. Die Karte enthalt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflosung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverflgbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfiigbarkeit einer Indexreihe an.



e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erldauterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



Ein- und Zweifamilienhiuser RmhenhauseE und Eigentumswohnungen Teileigentum
Doppelhaushalften
Bauplatze fir den .
individuellen Wohnungsbau S Gl

Mittlere Kaufpreise
geringem Ertrag
Auswertung

Allgemeine Informationen:

In dieser Hauptkachel werden die mittleren Kaufpreise fiir verschiedene Teilmarkte dargestellt. Die
Kennzahl fir den mittleren Kaufpreis ist stets der Median, der den Preis darstellt, fiir der in einer nach
Preishohe sortierten Liste aller Einzelkauffille genau den Preis des Kauffalls in der exakten Mitte der Reihe
darstellt. Wichtig ist hierbei, dass — anderes als beim Zdhlen der Transaktionen - nur Kauffalle des
gewobhnlichen Geschaftsverkehrs in der Auswertung bericksichtigt werden. Darliber hinaus findet eine
Ausreillerbeseitigung statt, die auf von den Gutachterausschiissen oder dem Oberen Gutachterausschuss
definierten Grenzwerten basieren. Die Ubersicht iiber die Grenzwerte aller Teilmarkte sind in einer PDF-
Datei ,, Grenzwerte” verhaftet, die sich Gber das Dashboard ,Erlauterungen” in der jeweiligen Story
aufrufen lasst.

4.1: Mittlere Kaufpreise — Ein- und Zweifamilienhauser
URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/einundzweifamilienha
euser

Inhalt:

Die Dashboards stellen die mittleren Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser dar. Dariber hinaus
werden im ersten Dashboard ein Histogramm nach Preisklassen und im zweiten Dashboard die mittleren
Preise nach Baujahresklassen dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die mittleren Kaufpreise fur Eigenheime sind als Storyboard aufgebaut. Es existieren jeweils zwei
Dashboards fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie flr Reihenhauser- und Doppelhaushalften. Von jedem
Dashboard aus kann iiber die Uberschriftenleiste auf die anderen Dashboards gewechselt werden. Ein
flinftes Dashboard enthélt Erlduterungen, u. a. mit den Selektionsansatzen und Grenzwerten. Zentrale
Grafik fur die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Polygonen der Landkreise und
kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.1,9.2.2

Riumliche Aufldsung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:




Proportionale farbige Balkendiagramme (ca. 12 Farbklassen) fiir das Preisniveau, absteigende Listung der
Landkreise / kreisfreien Stadte nach mittleren Kaufpreisen; im ersten Dashboard Histogramm mit
dquidistanten Kauffallklassen (25.000 Euro-Schritte bis 750.000 Euro); im zweiten Dashboard Selektion der
Baujahresklassen.

Interaktivitdt:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle in der
Stichprobe sowie Minimum und Maximum

e Linker Mausklick auf Polygone hebt den Landkreis / die kreisfreie Stadt im Balkendiagramm hervor

e Radiobutton ldsst Auswahl auf Berichtsjahr und vorausgegangenes Berichtsjahr zu

e Mouseover oder linker Mausklick ins Histogramm stellt Anzahl der Kauffalle in der betreffenden
Klasse dar.

e Im zweiten Dashboard ermdglicht Radiobutton Auswahl von sechs verschiedenen Baujahrsklassen.

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Entstehung des Kaufpreises: unverandert oder mit Neben-/Sachleistung
Vertragsart: ohne Erbbaurecht

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Dirfen Sachverhalte (z. B. Leitungs-
recht) vorliegen, die in anderen Fillen

wertbeeinflussend sein kénnen: ja

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2022 bis 31.10.2023 (Berichtsjahr 2023)

Gebiudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Zweifamilienhaus
Stellung des Gebaudes: einzelstehend

Kennziffer Gebaudeart: weitere Gebadude nicht vorhanden oder typisch fiir Gebaudeart

Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

4.2: Mittlere Kaufpreise — Reihenhduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/reihenhausdoppelhaus
haelfte

Inhalt:



Die Dashboards stellt die mittleren Kaufpreise fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften dar. Dariber
hinaus werden im ersten Dashboard ein Histogramm nach Preisklassen und im zweiten Dashboard die
mittleren Preise nach Baujahresklassen dargestellt.

Erscheinungsbild:
Die mittleren Kaufpreise fur Eigenheime sind als Storyboard aufgebaut. Es existieren jeweils zwei
Dashboards fir Ein- und Zweifamilienhduser sowie fiir Reihenhauser- und Doppelhaushalften. Von jedem

Dashboard aus kann iiber die Uberschriftenleiste auf die anderen Dashboards gewechselt werden. Ein
flinftes Dashboard enthalt Erlauterungen, u. a. mit den Selektionsansatzen und Grenzwerten. Zentraler
Grafik fiir die Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Polygonen der Landkreise und
kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.3.1,9.3.2

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Proportionale farbige Balkendiagramme (ca. 12 Farbklassen) fiir das Preisniveau, absteigende Listung der

Landkreise / kreisfreien Stadte nach mittleren Kaufpreisen; im ersten Dashboard Histogramm mit
dquidistanten Kauffallklassen (25.000 Euro-Schritte bis 750.000 Euro); im zweiten Dashboard Selektion der
Baujahresklassen.

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle in der
Stichprobe sowie Minimum und Maximum

e Linker Mausklick auf Polygone hebt den Landkreis / die kreisfreie Stadt im Balkendiagramm hervor

e Radiobutton ldsst Auswahl auf Berichtsjahr und vorausgegangenes Berichtsjahr zu

e Mouseover oder linker Mausklick ins Histogramm stellt Anzahl der Kauffalle in der betreffenden
Klasse dar.

e Im zweiten Dashboard ermdglicht Radiobutton Auswahl von sechs verschiedenen Baujahrsklassen.

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Entstehung des Kaufpreises: unverandert oder mit Neben-/Sachleistung
Vertragsart: ohne Erbbaurecht

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Dirfen Sachverhalte (z. B. Leitungs-

recht) vorliegen, die in anderen Fillen

wertbeeinflussend sein kénnen: ja

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2022 bis 31.10.2023 (Berichtsjahr 2023)



Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Kennziffer Gebaudeart: weitere Gebadude nicht vorhanden oder typisch fiir Gebaudeart

Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:

ohne

4.3: Mittlere Kaufpreise — Eigentumswohnungen

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/eigentumswohnungen

Inhalt:

Die Dashboards stellen die mittleren Kaufpreise fir Eigentumswohnungen dar. Dariiber hinaus werden im
ersten Dashboard ein Histogramm nach Preisklassen und im zweiten Dashboard die mittleren Preise nach
Baujahresklassen dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die mittleren Kaufpreise fir Wohnungs-/Teileigentum sind als Storyboard aufgebaut. Es existieren zwei
Dashboards fir Eigentumswohnungen und eines fir Teileigentum. Von jedem Dashboard aus kann {iber
die Uberschriftenleiste auf die anderen Dashboards gewechselt werden. Ein fiinftes Dashboard enthilt
Erlauterungen, u. a. mit den Selektionsansatzen und Grenzwerten. Zentraler Grafik fir die
Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Polygonen der Landkreise und kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.1,9.4.2

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Proportionale farbige Balkendiagramme (ca. 12 Farbklassen) fiir das Preisniveau, absteigende Listung der
Landkreise / kreisfreien Stadte nach mittleren Kaufpreisen; im ersten Dashboard Histogramm mit
dquidistanten Kauffallklassen (25.000 Euro-Schritte bis 750.000 Euro); im zweiten Dashboard Selektion der
Baujahresklassen.

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle in der
Stichprobe sowie Minimum und Maximum
e Linker Mausklick auf Polygone hebt den Landkreis / die kreisfreie Stadt im Balkendiagramm hervor
e Radiobutton lasst Auswahl auf Berichtsjahr und vorausgegangenes Berichtsjahr zu
e Im zweiten Dashboard ermdglicht Radiobutton Auswahl von sechs verschiedenen Baujahrsklassen.

Datengenerierung:




Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
Vertragsart: ohne Erbbaurecht

Vertragsart Wohnungs-/Teileigentum: Erstverkauf oder Weiterverkauf Eigentumswohnung
Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Dirfen Sachverhalte (z. B. Leitungs-

recht) vorliegen, die in anderen Fillen

wertbeeinflussend sein kénnen: ja

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2022 bis 31.10.2023 (Berichtsjahr 2023)

Gebiudeart: Zweifamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschéaftshaus,
Geschaftshaus, Blirogebdude, Blirogebdaude mit Geschaft

Baujahr: Information vorhanden

Wohnflache: Information vorhanden

Wohnflachenpreis beim Kauf: 100 Euro/m? bis 15.000 Euro/m?

Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
Ohne

4.4: Mittlere Kaufpreise — Teileigentum

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/teileigentum

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir Teileigentum verschiedener Auspragung dar.

Erscheinungsbild:

Die mittleren Kaufpreise fir Wohnungs-/Teileigentum sind als Storyboard aufgebaut. Es existieren zwei
Dashboards fiir Eigentumswohnungen und eines fir Teileigentum. Von jedem Dashboard aus kann tiber
die Uberschriftenleiste auf die anderen Dashboards gewechselt werden. Ein fiinftes Dashboard enthalt
Erldauterungen, u. a. mit den Selektionsansatzen und Grenzwerten. Zentraler Grafik fur die
Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Polygonen der Landkreise und kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.6

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt




Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle in der
Stichprobe sowie Minimum und Maximum
e Linker Mausklick auf Polygone hebt den Landkreis / die kreisfreie Stadt im Balkendiagramm hervor
e Radiobutton ermoglicht Unterscheidung zwischen Neubau und Weiterverkauf
e Radiobutton ermoglicht Auswahl von vier verschiedenen Nutzungen (gewerblich genutzte Raume.
PKW-Stellplatzt, PKW-Tiefgaragenstellplatz, Garage)

Datengenerierung:
Meldewesen: Tabellenblatt ,teileigentum® der Excel-Tabelle ,,2024_mittlere_kp_gag XYZ.xIsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
Ohne

4.5: Mittlere Kaufpreise — Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/baugrundstuecke

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fiir individuelles Wohnbauland dar. Es gibt einen Karten- und
einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.2.1

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt in der Karte bzw. der separaten Tabellenansicht, Gemeinde/Samtgemeinde in
der Tabelle unter der Karte

Diagramm-/Tabellenart:




Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen fiir das Preisniveau,
absteigende alphabetische Listung der Landkreise bzw. Gemeinden/Samtgemeinden pro ausgewahltem
Landkreis, jeweils mit Angabe der Transaktionszahl sowie mittlerem Preis und mittlerer Flache

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle und mittlere
Flache.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Tabelle der Gemeinden mit Anzahl, mittlere Preis
und mittlerer Flache unterhalb der Karte.
e Radiobutton erméglicht Ubergang auf Tabellendarstellung der Landkreise und kreisfreien Stadte

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2022 bis 31.10.2023 (Berichtsjahr 2023)

Entwicklungszustand: baunutzungsreifes Land, entsprechend genutztes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlielungsbeitragsfrei nach BauGB und NKAG

Preisbestimmende Grundstiicksart: Wohnbaugrundstiick in einem Eigenheim- /Kleinsiedlungsgebiet,
Gebiet mit gemischter Nutzung im dorflichen Umfeld

Geplante Nutzung: nicht fur o6ffentliche Zwecke oder nicht angegeben

Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.6: Mittlere Kaufpreise — Hofe

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/hoefe

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise von Grundstiicken mit einem landwirtschaftlichen Betrieb
(Hof) dar. Es gibt einen Karten- und einen Tabellenteil.



Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.3

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, mittlere Flache, Anzahl der
Kauffalle.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
Preis, mittlerem BRW und mittlerem Quotienten ,,Quadratmeterpreis/BRW".
e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich
e Radiobutton ldsst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.
e Zwei Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen erméglichen die Einschrankung
der Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr (ab 2010) und Flache.
e Auswahl der Hofmerkmale mit Hilfe von Checkboxen
e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.
Nach Spalten sortierbare Tabellen sowohl fiir das Preisniveau als auch fiir die Umsétze

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Datum: 01.11.2009 bis 31.10.2023 (14 Berichtsjahre)

Preisbestimmende Grundstlicksart: Grundstick fur landwirtschaftlichen Betrieb, ganzer Hof mit oder
ohne Wohn-/Betriebsgebiude

Flache: grofRer als 10 ha

Geplante Nutzung: nicht fur o6ffentliche Zwecke oder nicht angegeben

Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig tGber die genannten Slider eingeschrankt werden.

Methode:



Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.7: Mittlere Kaufpreise — Ackerland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/ackerland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fir Ackerland dar. Es gibt einen Karten- und einen
Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthélt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt; Gemeinde in der Karte zu Waldflachenanteilen

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle und mittlere
Flache.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Tabelle mit Ackerzahlklassen, Anzahl, mittlerer
Flache, mittlerem, minimalem und maximalem Preis unterhalb der Karte.
e Pulldown lasst Auswahl auf Berichtsjahre seit 2010 zu.
e Radiobutton ermdglicht Ubergang auf Tabellendarstellung der Landkreise und kreisfreien Stadte

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:
Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf




Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2009 bis 31.10.2023 (14 Berichtsjahre)
Preisbestimmende Grundstiicksart: Grundstick fir Ackernutzung

Flache: groRer gleich 2.500 m?

Geplante Nutzung: nicht fiir 6ffentliche Zwecke oder keine Angabe

Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.8: Mittlere Kaufpreise — Griinland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/gruenland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fir Griinland dar. Es gibt einen Karten- und einen
Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in

Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthélt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt; Gemeinde in der Karte zu Waldflachenanteilen

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle und mittlere
Flache.



e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Tabelle mit Griinlandzahlklassen, Anzahl,
mittlerer Flache, mittlerem, minimalem und maximalem Preis unterhalb der Karte.

e Pulldown lasst Auswahl auf Berichtsjahre seit 2010 zu.

e Radiobutton ermoglicht Ubergang auf Tabellendarstellung der Landkreise und kreisfreien Stadte

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2009 bis 31.10.2023 (14 Berichtsjahre)
Preisbestimmende Grundstlicksart: Grundstiick fur Grinlandnutzung

Flache: groRer gleich 2.500 m?

Geplante Nutzung: nicht fiir 6ffentliche Zwecke oder keine Angabe

Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.9: Mittlere Kaufpreise — Wald mit Bestand

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/wald

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise und Umsatzzahlen fiir Wald dar. Es gibt einen Karten- und
einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, aulRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt drei weitere Dashboards mit einer Umsatztabelle,
einer Karte mit Waldflachenanteilen auf Gemeindeebene und Hinweisen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:




6.4.2

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt; Gemeinde in der Karte zu Waldflachenanteilen

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, mittleren Kaufpreis, Anzahl der Kauffalle.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
maximalem und minimalem Preis sowie mittlerer Flache unterhalb der Karte.
e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich
e Radiobutton ldsst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.
e Zwei Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen erméglichen die Einschrankung
der Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr und Flache.
e Auswahl der Waldarten mit Hilfe von Checkboxen
e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.
e nach Spalten sortierbare Tabellen sowohl fiir das Preisniveau als auch fiir die Umsatze
Eine Uberarbeitung unter Beriicksichtigung der Anmerkungen des OGA (Vermerk aus Fachsitzung vom
26.09.2023) fiir eine groBere Marktnahe ist fiir 2024 vorgesehen.

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: wirtschaftlich selbstandig nutzbar

Datum: 01.11.2009 bis 31.10.2023 (14 Berichtsjahre)
Preisbestimmende Grundstiicksart: Waldgrundstiick, alle Arten

Fliche: groRer gleich 2.500 m?

VergleichsmaRstab (Kaufpreis/Fldche): 0,10 €/m? bis 5,00 €/m?

Geplante Nutzung: nicht fur o6ffentliche Zwecke, aulRer wenn Ausgleichsflache fiir

Eingriffe in Natur und Landschaft (BNatSchG § 19, BauGB §§ 14, 5,
9, 200a) oder nicht angegeben
Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.



Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.10: Mittlere Kaufpreise — Gartenland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/gartenland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise fir Gartenland dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, fur die Daten vorliegen. Das Storyboard enthélt
ein weiteres Dashboard mit Hinweisen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
7.3

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt oder ggf. durch GAG definierte, abweichende raumliche Teilmarkte

Diagramm-/Tabellenart:

Landkreispolygone auf der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir den Landkreis, eine ndhere
Merkmalsspezifizierung, dem Faktor zum BRW fiir Bauland, Minimum, Maximum und Median des
Quadratmeterpreises

Interaktivitat:
e Linker Mausklick auf Polygone zeigt wichtigste Kenndaten an und stellt den Landkreis in der
Tabelle in die erste Zeile.
e Mouseover in der Tabelle hebt den Landkries in der Karte hervor.

Datengenerierung:
Meldewesen: Tabellenblatt ,,gartenl” der Excel-Tabelle ,, 2024 _mittlere_kp_gag XYZ.xIsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
Ohne



4.11: Mittlere Kaufpreise — Abbauland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/abbauland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise von Abbauland dar. Es gibt einen Karten- und einen
Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewéahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen

Kapitel im friiheren Marktbericht:
7.1

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 30 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, Anzahl der Kauffalle und mittleren Kaufpreis.

e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
minimalem und maximalem Preis.

e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich

e Radiobutton lasst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.

e Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen ermdoglichen die Einschrankung der
Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr.

e Auswahl der Grundstiicksarten mit Hilfe von Checkboxen

e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.

e nach Spalten sortierbare Tabellendarstellung

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf, Tausch
Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein



Objektselbstandigkeit: selbstandig oder nicht selbstdndig nutzbar oder keine Angabe, aber
nicht zusammengesetzt

Datum: 01.11.2009 bis 31.10.2023 (14 Berichtsjahre)

Preisbestimmende Grundstiicksart: Grundstick fir Abbauland, Steinbruch, Sandgrube, Kiesgrube,
Tongrube, Mergelgrube, Torfgewinnung, Schlickgewinnung,
Kreideabbau

VergleichsmaRstab (Kaufpreis/Flache): 0,01 €/m? bis 30,00 €/m?

Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten

Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.12: Mittlere Kaufpreise — Flachen mit keiner oder geringer Ertragsfahigkeit

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/geringstland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise von Flachen mit keiner oder geringer Ertragsfahigkeit (Heide,
Moor, Geringstland, Odland) dar. Es gibt einen Karten- und einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthélt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.5

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 20 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, Anzahl der Kauffalle und mittleren Kaufpreis.



e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
minimalem und maximalem Preis.

e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich

e Radiobutton lasst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.

e Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen ermdglichen die Einschrankung der
Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr.

e Auswahl der Grundstiicksarten mit Hilfe von Checkboxen

e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.

e nach Spalten sortierbare Tabellendarstellung

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf, Tausch, Flurbereinigung

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig oder nicht selbstandig nutzbar oder keine Angabe, aber
nicht zusammengesetzt

Datum: 01.11.2009 bis 31.10.2023 (14 Berichtsjahre)

Preisbestimmende Grundstiicksart: Geringstland, Heide (unkultiviert, sandig), Moor (unkultiviert),

Unland, Fels, Dine
VergleichsmaRstab (Kaufpreis/Flache): 0,05 €/m? bis 5,00 €/m?
Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.13: Mittlere Kaufpreise — Wasserflachen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/wasserflaechen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die mittleren Kaufpreise von Wasserflachen dar. Es gibt einen Karten- und einen
Tabellenteil.



Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die mittleren Kaufpreise visualisiert. Darunter
befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auBerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
7.4

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau, weitere Tabelle fiir die Umsatze, die den Landkreis / die kreisfreie Stadt, die Anzahl der
Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz sowie deren jeweiligen Anteil darstellt

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, Anzahl der Kauffalle, mittleren Kaufpreis und mittlere
Flache.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt zusatzlich Ergebniszeile mit Anzahl der Kauffalle, mittlerem,
minimalem, maximalem Preis und mittlerer Flache.
e Kumulative Auswahl mehrere Landkreise mit Aufziehen eines Fensters mit der linken Maustaste
oder mittels Strg+linke Maustaste moglich
e Radiobutton lasst Wechsel auf Tabellendarstellung zu.
e Slider oder alternativ editierbare obere und untere Grenzen ermdoglichen die Einschrankung der
Auswahl in Bezug auf Berichtsjahr.
e Auswahl der Merkmale der Wasserflachen mit Hilfe von Checkboxen
e Filterungen, die in Tabellen- oder Kartenansicht vorgenommen wurden, wirken sich auch auf die
jeweils andere Darstellung aus.
nach Spalten sortierbare Tabellendarstellung

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig oder nicht selbstandig nutzbar oder keine Angabe, aber
nicht zusammengesetzt

Datum: 01.11.2009 bis 31.10.2023 (14 Berichtsjahre)

Preisbestimmende Grundstlicksart: Grundstick mit Wasserflache, Wasserflache fir gewerbliche

Fischerei, Wasserflache fiir gewerbliche Nutzung ohne Fischerei
(Jachthafen, Badestrand, ...), Wasserflache fir nicht gewerbliche
Freizeitnutzung (Sport, Naturliebhaber, ...), privater Graben
VergleichsmaRstab (Kaufpreis/Flache): 0,01 €/m? bis 20,00 €/m?
Geplante Nutzung: nicht fiir 6ffentliche Zwecke oder keine Angabe



Ausreillerbeseitigung mittels Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten
Dieser offene Selektionsansatz kann nutzerseitig Gber die genannten Slider reduziert werden.

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

4.14: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mittlerepreise/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema ,Mittlere Kaufpreise” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verflugbar sind.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflosung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverflgbarkeit

Interaktivitdt:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfiigbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



NIPIX jahresweise NIPIX quartalsweise NIPIX monatsweise Weitere Indexreihen
regionsscharfe GAG-Definition Wohnungsmarktregionen landesweit bebaute Grundstiicke

Indexreihen

o . . . - Zusatzliche regional
Individuelles Wohnbauland Weitere Nutzungen Bauland Landwirtschaftliche Flachen HoALZIENe [egIanate
Auswertungen

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. § 12 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV listet die sonstigen fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten auf und benennt die Indexreihen als erstes. § 18 ImmoWertV
definiert Indexreihen als Parameter, die der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse dienen.

Gemalk dem zweiten Absatz des § 18 bestehen Indexreihen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeitraums
mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte des Erhebungs-
und Basiszeitraums bezogen werden.

5.1: Indexreihen — NIPIX jahresweise (regionsscharfe GAG-Definition)

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/indexreihen/nipixjahr/

Inhalt:
Die Dashboards stellen jahresweise Indexwerte mit der Basis 100=2010 fiir Eigenheime bzw.
Eigentumswohnungen dar.

Erscheinungsbild:

Die URL fiihrt zu einem Storyboard, das die Indexreihen fiir Eigenheimen und Eigentumswohnungen
enthalt, wobei das Ziel-Dashboard der URL das Dashboard fiir die Indexreihe der Eigenheime ist. Die
Dashboards sind fortan in drei Teile partitioniert. Auf einer Niedersachsenkarte werden die Abgrenzungen
der rdumlichen Teilmarkte visualisiert. Darunter wird die Indexreihe dargestellt. Ganz unten befindet sich
eine Ubersicht Giber die zugehérigen Transaktionszahlen. Ohne Auswahl eines raumlichen Teilmarktes wird
als Index eine kumulierte Darstellung fiir Niedersachen angezeigt.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.2,9.3.2,9.4.2

Raumliche Auflésung:

GAG-spezifisch, haufig Landkreise, um auf ausreichende Kauffallzahlen zugreifen zu kénnen, sind
insbesondere bei Eigentumswohnungen im ldndlichen Bereich teilweise groRere Gebietseinheiten
erforderlich

Diagramm-/Tabellenart:
Der Index erscheint als Liniendiagramm seit dem Jahr 2010 (Basis=100). Die darunter befindliche Ubersicht
Uber die Transaktionszahlen erscheint als Balkendiagramm

Interaktivitat:
e Mouseover auf Karte bezeichnet die Auswahl des raumlichen Teilmarkts



e Mouseover auf Liniendiagrammstitzpunkt zeigt Indexwert und -jahr an.
e Mouseover auf Balken zeigt Kauffallzahl und Jahr an.

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Eigenheime:
Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
Wertbeeinflussender Umstand: nein
Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Dirfen Sachverhalte (z. B. Leitungs-
recht) vorliegen, die in anderen Fillen
wertbeeinflussend sein kénnen: ja

Objektselbstandigkeit:
Entstehung Kaufpreis:
Vertragsart:

Datum:

Gebdudeart:

Stellung des Gebaudes:
Bemerkung zur Gebdudeart:

Gebaudealter:
Wohn-/Nutzflache:
Bodenrichtwert:
Grundstiicksflache:

selbstandig

unverandert, Neben-/Sachleistung
ohne Erbbaurecht

01.11.2009 bis 31.10.2023

Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa/Landhaus, Reihenhaus, Haus

einer Haugruppe, Zweifamilienhaus

einzelstehend, Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus
weitere Gebaude sind nicht vorhanden oder fiir die Gebdudeart
typisch

minimal 3 Jahre, maximal 150 Jahre im jeweiligen Berichtsjahr
Angabe vorhanden

Angabe vorhanden

Angabe vorhanden

Eigentumswohnungen:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
Wertbeeinflussender Umstand: nein
Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Dirfen Sachverhalte (z. B. Leitungs-
recht) vorliegen, die in anderen Fillen
wertbeeinflussend sein kénnen: ja

Objektselbstandigkeit:
Entstehung Kaufpreis:
Vertragsart:

Datum:

Gebdudeart:

Gebdudealter:
Wohn-/Nutzflache:
Bodenrichtwert:

Methode:

selbstandig

unverandert, Neben-/Sachleistung

Erstverkauf und Weiterverkauf, ohne Erbbaurecht

01.11.2009 bis 31.10.2023

Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschaftshaus, Geschaftshaus,
ausgeschlossen ist Wohnungseigentum in Ein- und
Zweifamilienhdusern, Reihenhausern und Doppelhaushalften
minimal 3 Jahre, maximal 150 Jahre im jeweiligen Berichtsjahr
Angabe vorhanden

Angabe vorhanden



Es wird die Methodik des Niedersachsischen Immobilienpreisindex (NIPIX) verwendet. Der NIPIX basiert
auf der multiplen linearen Regressionsanalyse, wobei pro Zeitabschnitt (hier Jahr) und raumlichem
Teilmarkt fiir jeden sachlichen Teilmarkt jeweils eine Funktion berechnet wird. Die Kaufpreise unterliegen
einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens. Ferner findet zur Bestimmung der Indexwerte
eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die jeweils zeitlich benachbarte
Regressionsfunktion) statt. Die AusreiRerelimination erfolgt zweistufig, zunachst kumuliert tGber alle
Berichtsjahre mittels Boxplot vor der Regression auf die EinflussgroRen Bodenrichtwert, Wohnflache,
Grundsticksflache sowie die ZielgroRe Kaufpreis je rdumlichem Teilmarkt, anschlieRend mittels Cook-
Distanzen in der Regression. Gibt es in einem engen ortlichen und zeitlichen Zusammenhang gehaufte
Verkaufe durch dieselbe Kaufer*in oder Verkaufer*in, so erfolgt auf Meldung und auf Wunsch des
betroffenen Gutachterausschusses eine Herabgewichtung der Kauffalle mit der Wurzel(n)-Methode.

Modell:

Im NIPIX fir Eigenheime sind die EinflussgroRen der Regression Wohnflache, Gebaudealter,
Grundsticksflache und Bodenrichtwert. Fir Eigentumswohnungen entfallt die Einflussgrofle
Grundstiicksflache.

5.2: Indexreihen — NIPIX quartalsweise (Wohnungsmarktregionen)

URL:
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/immobilienpreisindex

Inhalt:
Die Dashboards stellen jahresweise Indexwerte mit der Basis 100=2010 fiir Eigenheime bzw.
Eigentumswohnungen dar.

Erscheinungsbild:

Die URL fiihrt zur Seite https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/immobilienpreisindex, in der Doméane,
die auch die Bodenrichtwerte enthalt. Auf einer Niedersachsenkarte werden die Abgrenzungen der
raumlichen Teilmarkte visualisiert. Darunter werden die ausgewahlten Indexreihen dargestellt. Daneben
kénnen verschiedene Optionen ausgewahlt werden. Neben der Auswahl der Teilméarkte Eigenheime und
Eigentumswohnungen kénnen die Indexreihen verschiedener Wohnungsmarktregionen —auch kumuliert —
gegenlibergestellt werden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2 und 9.5.2 des Landesmarktberichts

Raumliche Auflésung:
16 jeweils raumlich zusammenhangende Wohnungsmarktregionen, die zur Einflihrung des NIPIX im Jahr
2016 definiert wurden

Diagramm-/Tabellenart:
Der Index erscheint als Liniendiagramm seit dem Jahr 2010 (Basis=100).

Interaktivitat:
e Eingrenzung des Zeitraums mit Hilfe von Schiebereglern
e Mouseover auf Liniendiagrammstitzpunkt zeigt Indexwert und Transaktionszahl je Quartal an.
e Auswahlmoglichkeit Eigenheime/Eigentumswohnungen
e Auswahlmoglichkeit landliche Regionen / stadtische Regionen



e Vergleich von bis zu drei kumulierten Regionen moglich

Datengenerierung:

Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status:

Anlass des Eigentumsiibergangs:
Wertbeeinflussender Umstand:

Ungewohnliche Verhéltnisse:
Objektselbstandigkeit:
Entstehung Kaufpreis:
Vertragsart:

Datum:

Gebdudeart:

Stellung des Gebaudes:
Bemerkung zur Gebdudeart:

Gebaudealter:
Wohn-/Nutzflache:
Bodenrichtwert:
Grundsticksflache:

Status:

Anlass des Eigentumsiibergangs:
Wertbeeinflussender Umstand:

Ungewohnliche Verhaltnisse:
Objektselbstandigkeit:
Entstehung Kaufpreis:
Vertragsart:

Datum:

Gebdudeart:

Gebiudealter:
Wohn-/Nutzflache:

Bodenrichtwert:

Methode:

Eigenheime:

keine Widerspriiche bei Musselementen

Kauf

nein

nein

selbstandig

unverandert, Neben-/Sachleistung

ohne Erbbaurecht

01.11.2009 bis 31.10.2023

Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa/Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Haugruppe, Zweifamilienhaus

einzelstehend, Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

weitere Gebaude sind nicht vorhanden oder fiir die Gebadudeart
typisch

minimal 3 Jahre, maximal 150 Jahre im jeweiligen Berichtsjahr
Angabe vorhanden

Angabe vorhanden

Angabe vorhanden

Eigentumswohnungen:

keine Widerspriiche bei Musselementen

Kauf

nein

nein

selbstandig

unverandert, Neben-/Sachleistung

Erstverkauf und Weiterverkauf, ohne Erbbaurecht

01.11.2009 bis 31.10.2023

Mehrfamilienhaus, ausgeschlossen ist Wohnungseigentum in Ein-
und Zweifamilienhdusern, Reihenhausern und Doppelhaushalften
minimal 3 Jahre, maximal 150 Jahre im jeweiligen Berichtsjahr
Angabe vorhanden

Angabe vorhanden

Es wird die Methodik des Niedersachsischen Immobilienpreisindex (NIPIX) verwendet. Der NIPIX basiert
auf der multiplen linearen Regressionsanalyse, wobei pro Zeitabschnitt (hier Jahr) und raumlichen
Teilmarkt fiir jeden sachlichen Teilmarkt jeweils eine Funktion berechnet wird. Die Kaufpreise unterliegen
einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens. Ferner findet zur Bestimmung der Indexwerte
eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die jeweils zeitlich benachbarte
Regressionsfunktion) statt. Die AusreiRerelimination erfolgt zweistufig, zunachst kumuliert Gber alle
Berichtsjahre mittels Boxplot vor der Regression auf die EinflussgroRen Bodenrichtwert, Wohnflache,
Grundsticksflache sowie die ZielgroRe Kaufpreis je rdumlichem Teilmarkt, anschlieRend mittels Cook-
Distanzen in der Regression. Gibt es in einem engen 6rtlichen und zeitlichen Zusammenhang gehaufte



Verkaufe durch dieselbe Kaufer*in oder Verkaufer*in, so erfolgt auf Meldung und auf Wunsch des
betroffenen Gutachterausschusses eine Herabgewichtung der Kauffille mit der Wurzel(n)-Methode.

Modell:

Im NIPIX fir Eigenheime sind die EinflussgroRen der Regression Wohnflache, Gebaudealter,
Grundsticksflache und Bodenrichtwert. Fir Eigentumswohnungen entfallt die Einflussgrofie
Grundstucksflache.

5.3: Indexreihen — NIPIX monatsweise (landesweit)

URL:
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/indexreihen/nipixmonat/

Inhalt:
Die Dashboards stellen monatsweise Indexwerte mit der Basis 100=2015 fiir Eigenheime bzw.
Eigentumswohnungen dar.

Erscheinungsbild:
Die URL fuihrt auf das Dashboard der Preisentwicklung derselben Story, die der Darstellung der Teilmarkte
in den monatsausweisen Auswertungen unter 1.1 bis 1.4. zugrunde liegt.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
nicht vorhanden

Raumliche Auflésung:
Landesweit, deshalb ist eine Kartennavigation obsolet.

Diagramm-/Tabellenart:
Der Index erscheint als Liniendiagramm seit dem Jahr 2015 (Basis=100). Im Diagramm ist je ein Graph fur
die Teilmarkte Eigenheime und Eigentumswohnungen zugeordnet.

Interaktivitat:
e Eingrenzung des Zeitraums mit Hilfe von Schiebereglern
e Mouseover auf Liniendiagrammstiitzpunkt zeigt Indexwert und Transaktionszahl je Quartal an.
e Auswahlmoglichkeit Eigenheime/Eigentumswohnungen
e Auswahlmaoglichkeit Iandliche Regionen / stadtische Regionen
e Vergleich von bis zu drei kumulierten Regionen moglich

Datengenerierung:
monatsweiser Datenabzug etwa zum 15. eines jeden Monats durch GS OGA, keine Interaktion durch GAG
erforderlich

Selektionsansatz:

Eigenheime:
Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein



Objektselbstandigkeit:
Entstehung Kaufpreis:
Vertragsart:

Datum:

Gebadudeart:

Stellung des Gebaudes:
Bemerkung zur Gebdudeart:

Gebaudealter:
Wohn-/Nutzflache:
Bodenrichtwert:
Grundsticksflache:

Status:

Anlass des Eigentumsiibergangs:
Wertbeeinflussender Umstand:

Ungewohnliche Verhaltnisse:
Objektselbstandigkeit:
Entstehung Kaufpreis:
Vertragsart:

Datum:

Gebdudeart:

Gebiudealter:
Wohn-/Nutzflache:

Bodenrichtwert:

Methode:

selbstandig

unverandert, Neben-/Sachleistung

ohne Erbbaurecht

01.11.2009 bis 31.10.2023

Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa/Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Haugruppe, Zweifamilienhaus

einzelstehend, Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

weitere Gebaude sind nicht vorhanden oder fiir die Gebadudeart
typisch

minimal 3 Jahre, maximal 150 Jahre im jeweiligen Berichtsjahr
Angabe vorhanden

Angabe vorhanden

Angabe vorhanden

Eigentumswohnungen:

keine Widerspriiche bei Musselementen

Kauf

nein

nein

selbstandig

unverandert, Neben-/Sachleistung

Erstverkauf und Weiterverkauf, ohne Erbbaurecht

01.11.2009 bis 31.10.2023

Mehrfamilienhaus, ausgeschlossen ist Wohnungseigentum in Ein-
und Zweifamilienhdusern, Reihenhausern und Doppelhaushalften
minimal 3 Jahre, maximal 150 Jahre im jeweiligen Berichtsjahr
Angabe vorhanden

Angabe vorhanden

Es wird die Methodik des Niedersachsischen Immobilienpreisindex (NIPIX) verwendet. Der NIPIX basiert
auf der multiplen linearen Regressionsanalyse, wobei pro Zeitabschnitt (hier Monat) und raumlichen
Teilmarkt fiir jeden sachlichen Teilmarkt jeweils eine Funktion berechnet wird. Die Kaufpreise unterliegen
einer Normierung mittels eines hedonischen Verfahrens. Ferner findet zur Bestimmung der Indexwerte
eine doppelte Imputation (Einsetzen der Kauffalle Gber Kreuz in die jeweils zeitlich benachbarte
Regressionsfunktion) statt. Die AusreiRerelimination erfolgt zweistufig, zunachst kumuliert Gber alle
Berichtsjahre mittels Boxplot vor der Regression auf die EinflussgroRen Bodenrichtwert, Wohnflache,
Grundsticksflache sowie die ZielgroRe Kaufpreis je rdumlichem Teilmarkt, anschlieRend mittels Cook-
Distanzen in der Regression. Gibt es in einem engen 6rtlichen und zeitlichen Zusammenhang gehaufte
Verkaufe durch dieselbe Kaufer*in oder Verkaufer*in, so erfolgt auf Meldung und auf Wunsch des
betroffenen Gutachterausschusses eine Herabgewichtung der Kauffalle mit der Wurzel(n)-Methode.

Modell:

Im NIPIX fir Eigenheime sind die EinflussgroRen der Regression Wohnflache, Gebaudealter,
Grundstiicksflache und Bodenrichtwert. Fir Eigentumswohnungen entfallt die EinflussgrolRe

Grundsticksflache.

5.4: Indexreihen — weitere Indexreihen bebaute Grundstiicke

URL:



www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/indexreihen

Inhalt:
verweist zzt. noch auf 5.8 zusatzliche regionale Auswertungen

5.5: Indexreihen — Individuelles Wohnbauland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/startseite/grundstucksmarkt/grundstucksmarktdaten/2024/indexreihen/indw

ohnbauland/

Inhalt:

Das Dashboard entspricht dem Dashboard 3.1. Es stellt das mittlere Bodenwertniveau fir individuelles
Wohnbauland dar. Dariliber hinaus wird die Indexreihe zur Entwicklung des Bodenwerts fiir individuelles
Wohnbauland dargestellt.

Erscheinungsbild:
Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte gewechselt werden. Zentrale Grafik fiir die

Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen der Stadte und Gemeinden.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.1 (gute und maRige Lage entfallen)

Raumliche Auflésung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt BRW, Gemeindename und Landkreiszugehdrigkeit fir jede Gemeinde an

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fir die ausgewahlte
Gemeinde

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fiir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Der Link befindet sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,Wohnbauland“)

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — fiir typischen Bodenrichtwerte ist verbreiteter Standard die Fortschreibung der Werte in
Referenzzonen.

Methode:
GAG-spezifisch



Modell:
GAG-spezifisch

5.6: Indexreihen — weitere Nutzungen Bauland

URL:

www.gag.niedersachsen.de/startseite/grundstucksmarkt/grundstucksmarktdaten/2024/indexreihen/weite
renutzungenbauland/

Inhalt:

Das Dashboard, das nach Anklicken der Kachel erreicht wird, entspricht dem Dashboard 3.2. Es stellt das
mittlere Bodenwertniveau fir Bauland fiir den Geschosswohnungsbau dar. Dariiber hinaus werden
Indexreihen zur Entwicklung des Bodenwerts fiir Bauland fiir den Geschosswohnungsbau dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte gewechselt werden. Da der Name der Kachel
,weitere Nutzungen Bauland” lautet, , individuelles Wohnbauland” aber schon mit der Kachel 5.5
angesteuert wird, ist vor allem das Dashboard ,,Gewerbegrundstiicke” noch von Interesse, da es hierzu
eine Bauland-Indexreihe gibt. Bei ,Geschaftsgrundstiicken” ist dies nicht der Fall. Zentrale Grafik fir die
Nutzerinteraktion ist eine Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen der Stadte und Gemeinden. Da
es fur Baugrundstiicke fir den Geschosswohnungsbau nur Indexreihen in der Region Hannover und in der
Stadt Braunschweig gibt, sind diese beiden Indexreihen fest unter der Karte abgebildet. Die Ermittlung
eines landesweiten Index ist nicht sinnvoll.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
8.2.1 (gute und maRige Lage entfallen)

Raumliche Auflésung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitdt:

e Mouseover zeigt Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit, BRW und Verfligbarkeit einer
Indexreihe fir jede Gemeinde an.

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fir die ausgewahlte
Gemeinde (nur Gewerbegrundstiicke, bei Mehrfamilienhausgrundstiicken werden die beiden
einzigen Indexreihen fest angezeigt).

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Der Link befindet sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:
Meldewesen: Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatt ,Wohnbauland“)




Selektionsansatz:
GAG-spezifisch — verbreiteter Standard ist die Fortschreibung der Werte in Referenzzonen

5.7: Indexreihen — landwirtschaftliche Flachen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/startseite/grundstucksmarkt/grundstucksmarktdaten/2024/indexreihen/land
wirtschaftlicheflaechen/

Inhalt:

Das Dashboard, das nach Anklicken der Kachel erreicht wird, entspricht dem Dashboard 3.5. Es stellt das
mittlere Bodenwertniveau fir Ackerland dar. Darliber hinaus wird eine landesweite Indexreihe zur
Entwicklung des Bodenwerts fiir Ackerland dargestellt.

Erscheinungsbild:

Die Bodenwertniveaus sind als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann tber die
Uberschriftenleiste auf die Dashboards anderer Teilméarkte gewechselt werden. Da der Name der Kachel
ylandwirtschaftliche Flachen” lautet, das Navigationsziel aber zunachst , Ackerland” ist, ist vor allem das
Dashboard ,,Griinland” noch von Interesse. Zentrale Grafik fiir die Nutzerinteraktion ist eine
Niedersachsenkarte mit den Gebietspolygonen der Stadte und Gemeinden. Die Indexreihe ist unter der
Karte abgebildet.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.1und 6.2.2

Raumliche Auflésung:
Gemeinde, auch Mitgliedsgemeinde einer Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone mit dquidistanter Klassenbildung (ca. 12 bis 15 Klassen) fur die Bodenwertniveaus,
Liniendiagramm fiir die Indexreihe (2010=100)

Interaktivitat:

e Mouseover zeigt Gemeindename, Landkreiszugehorigkeit, BRW und Verfligbarkeit einer
Indexreihe fir jede Gemeinde an.

e Mouseover auf Indexknoten zeigt den Wert an

e Mausklick andert die bei Seitenaufruf landesweite Indexreihe in die Indexreihe fir die ausgewahlte
Gemeinde.

e Durch Doppelklick mit linker Maustaste kann der Download der landesweiten xIsx-Dateien fiir die
Bodenrichtwertinformationen und die Indexreihen gestartet werden. Der Link befindet sich in der
rechten Spalte des Dashboards.

Datengenerierung:

Beschluss der GAG und libermittelte Bodenrichtwertdaten, anschlielend Verschneidung mit den
Gemeindepolygonen durch GS OGA,; fiir Preisentwicklung (Indexreihe) Meldewesen in Form von Excel-
Tabellen durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:




nicht erforderlich

Methode:

Flachengewichtetes arithmetisches Mittel aller BRW-Zonen einer Gemeinde; Liegt in einer Gemeinde oder
Stadt keine Flachendeckung mit Bodenrichtwertzonen von mindestens 25 % der Gesamtflache vor, wird
keine Angabe gemacht; fiir Preisentwicklung (Indexreihe) Meldewesen GAG-spezifisch

Modell:
ohne

5.8: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/grundstucksmarkt/grundstucksmarktdaten/2024/indexreihe
n/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema , Indexreihen” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verfligbar sind.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Raumliche Aufldsung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfligbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Modell:



GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



Werdendes Bauland Individuelles Wohnbauland Geschosswohnungsbau Bauland im Aufenbereich

Umrechnungskoeffizienten

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehdren Umrechnungskoeffizienten fur das
Wertverhéltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken, z. B. bei unterschiedlichem MaR der baulichen
Nutzung.

§ 19 ImmoWertV fiihrt dazu weiter aus: Umrechnungskoeffizienten dienen der Beriicksichtigung von
Wertunterschieden ansonsten gleichartiger Grundstiicke, die sich aus Abweichungen einzelner
Grundstlicksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung oder der
GrundstilicksgroRRe und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des Werts eines
Grundstilicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grundstiicksmerkmals zu dem Werte eines
Grundstiicks mit einer bestimmten Basisauspragung dieses Grundstiicksmerkmals (Normgrundsttick) an.
Die Umrechnungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen fir solche Grundstiicke abgeleitet, die
sich abgesehen von solchen Abweichungen, die durch Anpassung der Kaufpreise nach § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 beriicksichtigt werden, im Wesentlichen nur in dem Grundstiicksmerkmal unterschieden, fiir das die
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden.

6.1: Umrechnungskoeffizienten — Werdendes Bauland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/umrechnungskoeffizienten/werdende
sbauland

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Relation der Grundstiickskaufpreise von Baulandflachen unterschiedlicher
Entwicklungsstufen in Bezug auf den Bodenrichtwert fiir vollerschlossenes Bauland dar.

Erscheinungsbild:

Die Liegenschaftszinssatze sind als Storyboard aufgebaut. Es kann zwischen einer landesweiten Darstellung
und den regionalen Auswertungen navigiert werden. Bei den regionalen Auswertungen handelt es sich um
ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit den Polygonen der
Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die einen fir diesen Teilmarkt verfugbaren Liegenschaftszinssatz
anzeigt.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.6

Raumliche Auflésung:
landesweit oder GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:




Bei der regionalen Darstellung nur Farbdarstellung beziiglich Datenverfligbarkeit; bei der landesweiten
Darstellung Boxplot-Diagramm mit Darstellung des ersten, zweiten und dritten Quartils sowie Whisker mit
der 1,5-fachen IQR, tabellarische Stichprobenbeschreibung

Interaktivitat:

e Beiden regionalen Auswertungen fiihrt linker Mausklick auf Polygone zur Erzeugung eines
Downloads der entweder durch den jeweiligen GAG bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer
Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller GAG enthalt.

Landesweite Darstellung:

e Mouseover auf Boxplots zeigt statistische Kennzahlen an.

e Radiobutton mit Auswahlmoglichkeit der vier Entwicklungszustande

e Schieberegler zur Auswahl einzelner oder aller Berichtsjahre

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

GAG-spezifisch bei regionaler Auswertung, bei landesweiter Auswertung:
SELB=1, VERT=0, STAT=1#2
Datum: 01.11.2022 bis 31.10.2023

Es gibt insgesamt 12 Kombinationen, die hier fiir die weitere Erkennung durchnummeriert sind:

Bauerwartungsland Rohbauland Baureifes Land Baureifes Land
erschl.beitr.pfl. erschl.beitr.frei
IWB 1 2 3 4
GWB 5 6 7 8
GWN 9 10 11 12

Fir alle 12 Kombinationen gelten folgende Kriterien:

Element zugelassene Werte
FLAC >200

WWUMAU 0

UNGEAU 0

Fiir die Kombinationen 1, 5 und 9 gilt zusatzlich:

Element

zugelassene Werte

ENTW

1,2

Fiir die Kombinationen 2, 6 und 10 gilt zusatzlich:

Element

zugelassene Werte

ENTW

3

Fiir die Kombinationen 3, 7 und 11 gilt zusatzlich:

Element zugelassene Werte
ENTW 4;5
BEIT 1

Fiir die Kombinationen 4, 8 und 12 gilt zusatzlich:

Element

zugelassene Werte

ENTW

4;5




| BEIT

Haufig passt die Teilmarktzuordnung IWB, GWB, GWN nicht zu der im Kauffall hinterlegten Nutzungsart
(NUTA) der BRW-Zone. Diese Fille missen ausgeschieden werden. Dazu dienen die folgenden drei
Schemata. Sie enthalten die Zeichenketten der NUTA, die vorhanden sein missen, anschlieBend aber auch
weitere Merkmale, die auch bei erlaubter NUTA nicht vorhanden sein dirfen. Schlielich gibt es noch

Merkmale, die auch im Falle einer fehlenden NUTA zu einer Beriicksichtigung fihren.

Fur die Kombinationen

1, 2, 3 und 4 gilt zusatzlich:

Element

zugelassene Werte NUTA

BRGR

W; W...; MD; M; Ml; SE (alles ggf. mit vorangestelltem B /)

allerdings nur, wenn nicht in Verbindung mit:

WGH; MFH; ASB; WGFZ; EKZ; g; lllI; IV; V; VI; E; EB; Entw; R; BGH; BH; FZT;
StUb; Bod...

wenn NUTA ohne, dann nur wenn mit:

EFH; eh; ed; rh

Fur die Kombinationen

5, 6, 7 und 8 gilt zusatzlich:

Element

zugelassene Werte NUTA

BRGR

W; WA; WR; M; MI; MU; MD; MK (alles ggf. mit vorangestelltem B /)

allerdings nur, wenn nicht in Verbindung mit:

EFH; ASB; EKZ; |; ed; eh; dh; Resort; E; EB; Entw; R; BGH; BH; StUb; Bod...

wenn NUTA ohne, dann nur wenn mit:

Il; IV, V; VI; MFH; WGH; WGFZ

Fur die Kombinationen

9, 10, 11 und 12 gilt zusatzlich:

Element zugelassene Werte NUTA
BRGR G; Gl; GE; GEe; M; M (alles ggf. mit vorangestelltem B /)
allerdings nur, wenn nicht in Verbindung mit:
EFH; ASB; EKZ; E; EB; Entw; eh; R; LAD; StUb; Bod...
wenn NUTA ohne, dann nur wenn mit:
BMZ; PL
Methode:
Boxplot-Methode, wobei die 1,5-fache IQR auch als Methode zur Elimination von Ausreilern verwendet
wird.
Modell:
ohne

6.2: Umrechnungskoeffizienten - individuelles Wohnbauland - Grundstiicksflache

URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/umrechnungskoeffizienten/wohnbaul

and

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Umrechnungskoeffizienten fiir den Bodenwert in Abhangigkeit von der
Grundstiicksflache fir individuelles Wohnbauland dar.




Erscheinungsbild:
Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Umrechnungskoeffizienten nach 8.2 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.2.3

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Umrechnungskoeffizienten, weitere Diagramme ggf. im PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet PDF-Dokument des GAG zu den o6rtlichen Auswertungen des
Umrechnungskoeffizienten (ggf. 8.2 bis 8.6 zusammengefasst).

Datengenerierung:

Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA bei Aktualisierung; Umrechnungskoeffizienten
werden auf GAG-Seite vollstandig ermittelt, Ermittlung wird nicht zwingend jahrlich, sondern teilweise in
groReren zeitlichen Abstanden durchgefihrt.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, i. d. R. (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch, neben der Flache flielSt teilweise der Bodenrichtwert als signifikante EinflussgrofRe ein

6.3: Umrechnungskoeffizienten — Bauland fiir Geschosswohnungsbau — Wertrelevante
Geschossflachenzahl

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/umrechnungskoeffizienten/geschoss
wohnungsbau

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umrechnungskoeffizienten fiir den Bodenwert in Abhangigkeit von der
wertrelevanten Geschossflachenzahl fiir Bauland flir den Geschosswohnungsbau dar.

Erscheinungsbild:
Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Umrechnungskoeffizienten nach 8.3 vorliegen.




Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.3.2 oder 5.3.3

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Umrechnungskoeffizienten, weitere Diagramme ggf. im PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet PDF-Dokument des GAG zu den 6rtlichen Auswertungen des
Umrechnungskoeffizienten (ggf. 8.2 bis 8.6 zusammengefasst).

Datengenerierung:

Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA bei Aktualisierung; Umrechnungskoeffizienten
werden auf GAG-Seite vollstandig ermittelt, Ermittlung wird nicht zwingend jahrlich, sondern teilweise in
groReren zeitlichen Abstanden durchgefihrt.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, i. d. R. (multiple) lineare Regression

Modell:

GAG-spezifisch

6.4: Umrechnungskoeffizienten - Bauland im AuBenbereich - Grundstiicksflache

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/umrechnungskoeffizienten/bauland

auszen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umrechnungskoeffizienten fiir den Bodenwert in Abhangigkeit von der
Grundsticksflache fur Bauland im AuRenbereich dar.

Erscheinungsbild:
Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Umrechnungskoeffizienten nach 8.4 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.6

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt




Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Umrechnungskoeffizienten, weitere Diagramme ggf. im PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet PDF-Dokument des GAG zu den 6rtlichen Auswertungen des
Umrechnungskoeffizienten (ggf. 8.2 bis 8.6 zusammengefasst).

Datengenerierung:

Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA bei Aktualisierung; Umrechnungskoeffizienten
werden auf GAG-Seite vollstandig ermittelt, Ermittlung wird nicht zwingend jahrlich, sondern teilweise in
groReren zeitlichen Abstanden durchgefihrt.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, i. d. R. (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch

6.5: Umrechnungskoeffizienten - landwirtschaftliche Flachen

URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/umrechnungskoeffizienten/landwirtsc
haft

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit von der Acker- oder Grundlandzahl
und/oder der FlachengroRBe fur Ackerland bzw. Griinland dar.

Erscheinungsbild:
Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fiir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Umrechnungskoeffizienten nach 8.5 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
6.2.2 oder 6.2.3

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Umrechnungskoeffizienten, weitere Diagramme ggf. im PDF-Dokument




Interaktivitdt:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet PDF-Dokument des GAG zu den o6rtlichen Auswertungen des
Umrechnungskoeffizienten (ggf. 8.2 bis 8.6 zusammengefasst).

Datengenerierung:

Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA bei Aktualisierung; Umrechnungskoeffizienten
werden auf GAG-Seite vollstandig ermittelt, Ermittlung wird nicht zwingend jahrlich, sondern teilweise in
groReren zeitlichen Abstanden durchgefihrt.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, i. d. R. (multiple) lineare Regression

Modell:

GAG-spezifisch

6.8: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/umrechnungskoeffizienten/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema
»Umrechnungskoeffizienten” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt. Die Karte enthalt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verflugbar sind.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflosung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverflgbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfiigbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.



Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



: : = = Reihenhauser und Bauernhauser/ .
- | h 1}
Ein- und Zweifamilienhauser Doppelhaushilften Resthofstellen Wochenendhauser

Vergleichsfaktoren
Eigentumswohnungen Weitere Teilmirkte Rohertragsfaktoren Zusatzliche regionale
Auswertungen

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehoren Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

§ 20 ImmoWertV fiihrt dazu weiter aus: Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere fiir bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von

1. geeigneten Kaufpreisen und

2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
Bezugseinheit.

7.1: Vergleichsfaktoren — Ein- und Zweifamilienhauser

URL-Beispiel:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/vergleichsfaktoren/einundzweifamilie

nhaeuser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden konnen. Die Voreinstellung sind die Ein- und Zweifamilienhduser. Die
raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden
Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobeniibersicht und einer Serie von
Diagrammen, die die Abhéngigkeiten der ZielgroRBe von den EinflussgrofRen darstellen. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.4

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobenibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stitzpunkte




Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des rdaumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Gbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und

von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Zweifamilienhaus
Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und gehen aus der abgebildeten Stichprobe hervor.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein. Als BezugsgrofRe des Vergleichsfaktors
wurde die Wohnflache gewahlt. Sofern die WohnflachengréBen nicht von Dritten beigebracht wurden,
wurden diese nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. S. 2346) berechnet

Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens.

- Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell
Anpassungen vorzunehmen. Daflir sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt.

- Diein den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden

- Eine wesentliche EinflussgroRRe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr beriicksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlangern. Das modifizierte
Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjingt und ergibt sich aus dem
Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhé&usern bis zur Einfihrung der NHK



2020 70 Jahre, danach 80 Jahre) und der modifizierten Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist
eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten
Modernisierungsgrad.

- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen flr Ein- und Zweifamilienhduser vereinfacht wie folgt
definiert:

o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemafie und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er
Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzelofen

o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemalRe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre),
z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache
FuRboden (PVC)

o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges
Mauerwerk, Warmeddammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBbdden (Fliesen),
Brennwertkessel

o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin

o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige
Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten Einflussgrofien ist abhangig von den Ermittlungen der
ortlichen Gutachterausschisse.

7.2: Vergleichsfaktoren — Reihenhauser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/vergleichsfaktoren/reihenhausdoppel
haushaelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir bebaute Reihenhausgrundstiicke und Grundstiicke mit
Doppelhaushalften dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die raumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Reihenhauser und Doppelhaushalften.
Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die
dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobenibersicht und einer
Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeiten der ZielgroRe von den EinflussgrofRen darstellen. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.3.4

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:




Stichprobenibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stlitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Gbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstlicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und gehen aus der abgebildeten Stichprobe hervor.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
kénnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein. Als Bezugsgrofie des Vergleichsfaktors
wurde die Wohnflache gewahlt. Sofern die WohnflachengréBen nicht von Dritten beigebracht wurden,
wurden diese nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. S. 2346) berechnet

Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens.

- Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell
Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt.

- Diein den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden




- Eine wesentliche EinflussgroRe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr berlicksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebadudes verlangern. Das modifizierte
Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjlingt und ergibt sich aus dem
Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhé&usern bis zur Einfihrung der NHK
2020 70 Jahre, danach 80 Jahre) und der modifizierten Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist
eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstdndig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebaudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten
Modernisierungsgrad.

- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften vereinfacht wie
folgt definiert:

o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemaRe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er
Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzel6fen

o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaRe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre),
z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache
Fulboden (PVC)

o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges
Mauerwerk, Warmeddammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere Fulboden (Fliesen),
Brennwertkessel

o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuBboden (Parkett), zus. Kamin

o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige
Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten EinflussgroBen ist abhangig von den Ermittlungen der
ortlichen Gutachterausschusse.

7.3: Vergleichsfaktoren — Bauernhauser, Resthofstellen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/vergleichsfaktoren/hoefe

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir mit Bauernhdusern und Resthofstellen Grundstiicken dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Bauernhauser und Resthofstellen. Die
raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden
Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobenibersicht und einer Serie von
Diagrammen, die die Abhangigkeiten der ZielgréBe von den EinflussgrofRen darstellen. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.9.1 (z. B. AUR)

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert




Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobenibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stlitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fuhrt zum Ziel-Dashboard,
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir die Stichprobentiibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Uibermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstiitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebiudeart: Bauernhaus, Resthofstelle

Bes. objektspez. Grundstlicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und gehen aus der abgebildeten Stichprobe hervor.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein. Als Bezugsgrofie des Vergleichsfaktors
wurde die Wohnflache gewahlt. Sofern die WohnflachengréBen nicht von Dritten beigebracht wurden,
wurden diese nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. S. 2346) berechnet

Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens.

- Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell
Anpassungen vorzunehmen. Daflir sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt.

- Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden

- Eine wesentliche EinflussgroRRe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr berticksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebadudes verlangern. Das modifizierte




Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjlingt und ergibt sich aus dem
Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhé&usern bis zur Einfihrung der NHK
2020 70 Jahre, danach 80 Jahre) und der modifizierten Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist
eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten
Modernisierungsgrad.

- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen flr Bauernhduser und Resthofstellen vereinfacht wie folgt
definiert:

o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemaRe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er
Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzeldfen

o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemalRe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre),
z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache
Fulboden (PVC)

o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges
Mauerwerk, Warmeddammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBbdden (Fliesen),
Brennwertkessel

o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin

o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige
Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten EinflussgroBen ist abhangig von den Ermittlungen der
ortlichen Gutachterausschisse.

7.4: Vergleichsfaktoren — Wochenendhauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/vergleichsfaktoren/wochenendhaeus
er

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir bebaute Wochenendhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Wochenendhd&user. Die rdumlichen
Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-
Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobenibersicht und einer Serie von Diagrammen,
die die Abhangigkeiten der ZielgroRBe von den EinflussgrofSen darstellen. Separate Registerkarte enthalt
Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.12.2 (z. B. SUL-VER)

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert




Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobeniibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Uibermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Ferienhaus, Wochenendhaus

Bes. objektspez. Grundstlicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und gehen aus der abgebildeten Stichprobe hervor.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
kénnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein. Als BezugsgrofRe des Vergleichsfaktors
wurde die Wohnflache gewahlt. Sofern die WohnflachengréBen nicht von Dritten beigebracht wurden,
wurden diese nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. S. 2346) berechnet

Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden Grundsatzen:

- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des
Grund und Bodens.

- Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts flihren zu
Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind eventuell
Anpassungen vorzunehmen. Daflir sind zu den Vergleichsfaktoren Umrechnungskoeffizienten
aufgefihrt.

- Diein den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des
zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden

- Eine wesentliche EinflussgroRe ist das modifizierte Baujahr. Das modifizierte Baujahr beriicksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebaudes verlangern. Das modifizierte
Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjingt und ergibt sich aus dem



Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer (bei Wohnhausern bis zur Einfihrung der NHK
2020 70 Jahre, danach 80 Jahre) und der modifizierten Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist
eine ModellgroRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstdndig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebaudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten
Modernisierungsgrad.

- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen fiir Wochenendhauser vereinfacht wie folgt definiert:

o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemafle und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er
Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzelofen

o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemalRe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre),
z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache
FuRboden (PVC)

o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges
Mauerwerk, Warmeddammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBbdden (Fliesen),
Brennwertkessel

o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin

o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige
Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten Einflussgrofien ist abhangig von den Ermittlungen der
ortlichen Gutachterausschisse.

7.5: Vergleichsfaktoren — Eigentumswohnungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/vergleichsfaktoren/eigentumswohnu
ngen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe) dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Eigentumswohnungen. Die raumlichen
Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-
Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen,
die die Abhangigkeiten der ZielgroRBe von den EinflussgrofSen darstellen. Separate Registerkarte enthalt
Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.3

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:




Stichprobenibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stlitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fuhrt zum Ziel-Dashboard,
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Gbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschaftshaus, Geschaftshaus
Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstlicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und gehen aus der abgebildeten Stichprobe hervor.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein.

7.6: Vergleichsfaktoren — weitere Teilmarkte

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/vergleichsfaktoren/weitere

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Vergleichsfaktoren fiir weitere Teilmarkte dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die weiteren Teilmarkte. Die raumlichen
Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-
Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen,




die die Abhangigkeiten der ZielgréRe von den EinflussgroRen darstellen. Separate Registerkarte enthalt
Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.3

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Stichprobeniibersicht in Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme mit
darunterliegender Matrixtabelle mit den Werten der Stitzpunkte

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des rdaumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick flihrt zum Ziel-Dashboard
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine Abgabedatei
erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Gbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebaudeart: je nach dargestelltem Teilmarkt
Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und gehen aus der abgebildeten Stichprobe hervor.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus Vergleichspreisen
konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vielfachen der
Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom Gutachterausschuss aus
Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein.

7.7: Vergleichsfaktoren — Rohertragsfaktoren

URL-Beispiel:



www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/vergleichsfaktoren/rohertrag

Inhalt:

Rohertragsfaktoren fiir mehrere Teilmarkte — Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhduser- und
Doppelhaushalften, Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhduser und weitere Teilmarkte auf regionaler
Ebene sowie fiir Wohn- und Geschaftshduser und Blirogebdude auf landesweiter Ebene - werden
dargestellt.

Erscheinungsbild:
Der Link fiihrt zu einem Storyboard, das aus sieben Dashboards zu den genannten Teilmarkten sowie
einem Erlduterungs-Dashboard besteht. Voreingestellt sind Mehrfamilienhauser.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.6,9.3.6,9.4.5, 9.5.3 (Beispiel GMB SUL-VER, ggf. bei anderen GAG abweichend)

Rdumliche Auflésung:
Gemeinde-/Samtgemeinde bei Mehrfamilienhdusern, Landkreis / kreisfreie Stadt bei den lGbrigen
Teilmarkten

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 12-15 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen; Histogramme und
Streudiagramme bei den landesweiten Darstellungen (identisch mit den Dashboards 7.5 und 7.6, die neben
den Liegenschaftszinssatzen auch die Rohertragsfaktoren enthalten)

Interaktivitat:
e Mouseover oder linker Mausklick zeigt Name des Landkreises und ggf. (Samt-)Gemeinde (MFH)
sowie den Rohertragsfaktor.

Datengenerierung:

Mehrfamilienhéuser: Verschneiden des Datenabzugs am 15.12. durch GS OGA mit der ebenfalls zum 15.12.
durch GAG gemeldeten geeigneten Kauffille, anschlieBend Berechnung unter Verwendung von R-Libraries.
Ubrige Teilmdrkte: Meldewesen aus Spalte E des Tabellenblatts ,06-Vgl-fakt-Rohertrag” der Excel-Tabelle
»2024 zuséatzliche_regionale_auswertungen_gag XYZ.xlsx“ der GAG

Selektionsansatz:

Mehrfamilienhduser: entsprechend der Empfehlung der PG Ableitung von Liegenschaftszinssatzen, Seiten
33-34 des Abschlussberichts

Ubrige Teilmdrkte: GAG-spezifisch

Methode:
Mehrfamilienhduser: siehe unter Liegenschaftszinssatze 8.3
Ubrige Teilmdrkte: GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:

Mehrfamilienhduser: siehe unter Liegenschaftszinssatze 8.3, mit dem Unterschied, dass die ZielgréRe nicht
der Liegenschaftszinssatz, sondern der Rohertragsfaktor ist

Ubrige Teilmdrkte: siehe unter Liegenschaftszinssitze 7.4, 7.5, 7.6

7.8: Zusatzliche regionale Auswertungen



URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/vergleichsfaktoren/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema ,Vergleichsfaktoren” dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fur die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Riumliche Aufldsung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfligbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:

GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erldauterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument



Reihenh
Ein- und Zweifamilienhauser —— auser‘und Mehrfamilienhduser Eigentumswohnungen
Doppelhaushilften

Liegenschaftszinssatze
Wohn- und Bi b3ud Zus he regionale
Geschaftshauser - gen

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehdren Kapitalisierungszinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstilicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze)
flir verschiedene Grundsticksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschéaftsgrundstiicke und
gemischt genutzte Grundsticke.

§ 20 ImmoWertV fiihrt dazu weiter aus: Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

8.1: Liegenschaftszinssitze — Ein- und Zweifamilienhduser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/liegenschaftszinssatze/einundzweifa
milienhaeuser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhduser dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die den Liegenschaftszinssatz als Hauptkennzahl
visualisiert. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlauterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.5

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt, teilweise grobere Auflosung in der GAG-Auswertung

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 8 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen, weitere Diagramme ggf. im
PDF-Dokument

Interaktivitdt:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der Gbergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG), Anzahl der Kauffille und mittleren Liegenschaftszinssatz.
e Linker Mausklick auf Polygone stellt Link ,Regionale Auswertung 6ffnen” bereit, der durch
Anklicken zum Download eines PDF-Dokuments fiihrt, in dem der zustdndige GAG die



Darstellungen zu den ortlichen Auswertungen der Liegenschaftszinssdtze zusammenfasst (ggf.
mehrere raumliche Teilmarkte wie 7.4 bis 7.6 zusammengefasst)

Datengenerierung:
Meldewesen: Spalte F des Tabellenblatts ,,07-LIZI-EFH” der Excel-Tabelle
»,2024 zusatzliche_regionale_auswertungen_gag XYZ.xlIsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch; in Anlehnung an die landesweit ausgewerteten Teilmarkte kdnnte ein Ansatz beispielhaft
so aussehen:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Entstehung des Kaufpreises: unverandert

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert Bauland: groRer 1 Euro/m?

Wohnfliche: gréRer 1 m?

Baujahr: vorhanden

Jahresnettokaltmiete: groRer 1 Euro

Jahresreinertrag: grofBer 1 Euro

Restnutzungsdauer: 15 bis 70 Jahre

Zahl der Wohneinheiten: 1 bis 2

Liegenschaftszinssatz: vorhanden

Rohertragsfaktor: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden

Methode:
GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:
Ein- und Zweifamilienhdauser werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren oder ersatzweise auch
nach dem Sachwertverfahren bewertet. Teilweise werden sie aber auch unter Renditegesichtspunkten zur
Geldanlage gehandelt. Daher wird bei geeigneten Verkaufen, bei denen die Miethéhe bekannt war, der
Liegenschaftszinssatz untersucht. Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Baugesetzbuch
§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1). Die Héhe ist abhéngig von der Art des Gebaudes und seiner Nutzung,
von den allgemeinen betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und dem regionalen
Grundstiicksmarkt. Liegenschaftszinssatze weichen von anderen Zinssatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fir
Hypotheken, ab. Die Ursache hierfiir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als
wertbestandig gilt. Liegenschaftszinssatze kbnnen empirisch auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und marktiiblich erzielbarer Mietertrage, die nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet werden, ermittelt werden. MaRgebliche
Modellannahmen sind:

e Jahresrohertrag berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsachlichen Mieten oder aus

marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)



e abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)
der ImmoWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (nach NHK 2020-Einfiihrung 80 Jahre)

e mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

e mit einem rentierlichen Bodenwert, abgeleitet aus der Flache und dem gegebenenfalls angepassten
Bodenrichtwert bei dem sonstige Bodenwerte abgetrennt wurden

Anwendungshinweise:

8.2: Liegenschaftszinssidtze — Reihenhduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/liegenschaftszinssatze/reihenhausdop
pelhaushaelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die den Liegenschaftszinssatz als Hauptkennzahl
visualisiert. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlauterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.3.5

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt, teilweise grobere Auflosung in der GAG-Auswertung

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen, weitere Diagramme ggf. im
PDF-Dokument

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG), Anzahl der Kauffille und mittleren Liegenschaftszinssatz.

e Linker Mausklick auf Polygone stellt Link ,,Regionale Auswertung 6ffnen” bereit, der durch
Anklicken zum Download eines PDF-Dokuments fiihrt, in dem der zustandige GAG die
Darstellungen zu den ortlichen Auswertungen der Liegenschaftszinssdtze zusammenfasst (ggf.
mehrere raumliche Teilmarkte wie 7.4 bis 7.6 zusammengefasst)

Datengenerierung:
Meldewesen: Spalte F des Tabellenblatts ,,07-LIZI-RHDH” der Excel-Tabelle
»,2024 zusatzliche_regionale_auswertungen_gag XYZ.xlsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch; in Anlehnung an die landesweit ausgewerteten Teilmarkte konnte ein Ansatz beispielhaft
so aussehen:




Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Entstehung des Kaufpreises: unverandert

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebiudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus, Haus
einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Bodenrichtwert Bauland: groRer 1 Euro/m?

Wohnfliche: gréRer 1 m?

Baujahr: vorhanden

Jahresnettokaltmiete: groRer 1 Euro

Jahresreinertrag: grofBer 1 Euro

Restnutzungsdauer: 15 bis 70 Jahre

Zahl der Wohneinheiten: 1 bis 2

Liegenschaftszinssatz: vorhanden

Rohertragsfaktor: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden

Methode:
GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:

Reihenhduser und Doppelhaushalften werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren oder
ersatzweise auch nach dem Sachwertverfahren bewertet. Teilweise werden sie aber auch unter
Renditegesichtspunkten zur Geldanlage gehandelt. Daher wird bei geeigneten Verkaufen, bei denen die
Miethdhe bekannt war, der Liegenschaftszinssatz untersucht. Liegenschaftszinssatze
(Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Baugesetzbuch § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1). Die Hohe ist
abhangig von der Art des Gebdudes und seiner Nutzung, von den allgemeinen betriebswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und dem regionalen Grundstlicksmarkt. Liegenschaftszinssatze weichen von anderen
Zinssatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins flir Hypotheken, ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage
in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt. Liegenschaftszinssatze kdnnen empirisch auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise fir Reihenhduser und Doppelhaushalften und marktiblich erzielbarer
Mietertrage, die nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet werden, ermittelt werden.
Malgebliche Modellannahmen sind:

e Jahresrohertrag berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsachlichen Mieten oder aus
marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)
der ImmoWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (nach NHK 2020-Einfiihrung 80 Jahre)

e mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

e mit einem rentierlichen Bodenwert, abgeleitet aus der Flache und dem gegebenenfalls angepassten
Bodenrichtwert bei dem sonstige Bodenwerte abgetrennt wurden

Anwendungshinweise:




8.3: Liegenschaftszinssitze — Mehrfamilienhduser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/liegenschaftszinssatze/mehrfamilienh
aus

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze fliir Mehrfamilienhduser in einem landesweit einheitlichen
Modell in Abhdngigkeit der Einflussgrofen Bodenrichtwert und Restnutzungsdauer dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die den Liegenschaftszinssatz als Hauptkennzahl
visualisiert. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlauterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.7.2

Raumliche Auflésung:
Gemeinde/Samtgemeinde

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca.8 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Gemeindename, Kreisname, Liegenschaftszinssatz mit 95%-
Konfidenzbereich und Bodenrichtwert an. Ferner wird ein in Rot gehaltener Hinweis angezeigt,
wenn es sich dabei NICHT um den vom jeweiligen GAG beschlossenen Wert handelt.

e Linker Mausklick auf Polygone stellt in der rechten Spalte zusatzlich Liegenschaftszinssatze fir
weitere vom GAG typisch gemeldete Bodenrichtwerte dar.

e Klick in den Kasten Restnutzungsdauer erméglicht eine Anpassung des Wertes (Standard 30 Jahre).

e Klick auf roten Kasten ,lokale Werte” links oben 6ffnet eine Maske zur Ermittlung der
Liegenschaftszinssatze im értlich beschlossenen Modell (nur GAG SUL-VER, HM-H, BS-WOB und
teilweise NOM).

e Das sich 6ffnende Fenster enthalt die ortlich relevante Stichprobenbeschreibung und
Eingabemasken flir mogliche EinflussgrofRen enthalten. Achtung: Hier sind alle in 6rtlichen
Modellen auftretenden EinflussgroRen vorhanden. Ein Editieren einer EinflussgroRe erzeugt somit
keine Anderung des Liegenschaftszinssatzes, wenn diese EinflussgréRe im ortlichen Modell nicht
vorkommt.

e Sowohl flr das landesweite als auch fiir die lokalen Modelle kdnnen mehr linkem Mausklick auf die
entsprechende graue Flache die Modellbeschreibungen heruntergeladen werden.

Datengenerierung:
Verschneiden des Datenabzugs am 15.12. durch GS OGA mit der ebenfalls zum 15.12. durch GAG
gemeldeten geeigneten Kauffaille, anschlieBend Berechnung unter Verwendung von R-Libraries.

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, Empfehlung der PG Ableitung von Liegenschaftszinssatzen, Seiten 33-34 des
Abschlussberichts




Methode:

Als Auswertemethode wird die geografisch gewichtete multiple lineare Regression genutzt. Bei diesem
Verfahren wird fir theoretisch beliebig wahlbare Orte jeweils eine mathematische Funktion zur
Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes abgeleitet. Die Vereinfachung des dargestellten Modells besteht
darin, dass nicht fiir jeden beliebigen Ort, sondern fiir jede der 430 Gemeinden oder Samtgemeinden
Niedersachsens oder - wenn vorhanden - einer Bodenrichtwertzone mit ERGNUTA=MFH ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz basierend auf deren geometrischen Schwerpunkten ermittelt
wird. Dabei flieBen jeweils samtliche Kauffalle landesweit in das Ergebnis ein, jedoch mit abnehmender
Gewichtung bezliglich der Distanz zu dem Ort (hier: geometrischer Schwerpunkt der Gemeinde), flir den
der Liegenschaftszinssatz ermittelt werden soll. Die Gewichtsfunktion folgt einer raumlichen GauR-
Verteilung. Wahrend Kauffdlle an der Koordinate des Ermittlungsortes ein Gewicht von 100 % erhalten,
weisen die Gewichte in 20 km Entfernung noch 60 % und in 60 km Entfernung noch rd. 1 % auf.

Modell:

In dem vorliegenden Modell sind als signifikante EinflussgroRen der Bodenwert und die Restnutzungsdauer
der betrachteten Gebdude ermittelt worden. Fiir den Bodenwert wird vereinfachend der mittlere
Bodenrichtwert fir Mehrfamilienhausgrundstiicke in der jeweiligen Gemeinde oder Samtgemeinde
angenommen oder - wenn vorhanden — der Bodenrichtwert der MFH-Zone. Optional werden die
Liegenschaftszinssatze fiir bis zu vier weitere typische Bodenrichtwerte angeboten. Die vollstandige
Modellbeschreibung ist Giber einen Button anklickbar.

8.4: Liegenschaftszinssitze - Eigentumswohnungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/liegenschaftszinssatze/eigentumswoh
nungen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze flir Eigentumswohnungen dar.

Erscheinungsbild:
Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit

den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die den Liegenschaftszinssatz als Hauptkennzahl
visualisiert. Das Storyboard enthalt ein weiteres Dashboard mit Erlauterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.4

Raumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt, teilweise grobere Auflosung in der GAG-Auswertung

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 4 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen, weitere Diagramme ggf. im
PDF-Dokument

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG) und mittleren Liegenschaftszinssatz.



e Linker Mausklick auf Polygone stellt Link ,,Regionale Auswertung 6ffnen” bereit, der durch
Anklicken zum Download eines PDF-Dokuments fiihrt, in dem der zustdandige GAG die
Darstellungen zu den ortlichen Auswertungen der Liegenschaftszinssatze zusammenfasst (ggf.
mehrere raumliche Teilmarkte wie 7.4 bis 7.6 zusammengefasst)

Datengenerierung:
Meldewesen: Spalte F des Tabellenblatts ,07-LIZI-ETW“ der Excel-Tabelle
»,2024 zusatzliche_regionale_auswertungen_gag XYZ.xlsx“ der GAG

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch; in Anlehnung an die landesweit ausgewerteten Teilmarkte kdnnte ein Ansatz beispielhaft
so aussehen:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Entstehung des Kaufpreises: unverandert

Vertragsart: kein Erbbaurecht

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschaftshaus, Geschaftshaus
Bodenrichtwert Bauland: groRer 1 Euro/m?

Wohnfliche: gréRer 1 m?

Baujahr: vorhanden

Jahresnettokaltmiete: grofRer 1 Euro

Jahresreinertrag: groRer 1 Euro

Restnutzungsdauer: 15 bis 70 Jahre

Zahl der Wohneinheiten: 1

Liegenschaftszinssatz: vorhanden

Rohertragsfaktor: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden

Methode:
GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:
Eigentumswohnungen werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren bewertet. Teilweise werden
sie aber auch unter Renditegesichtspunkten zur Geldanlage gehandelt. Daher wird bei geeigneten
Verkaufen, bei denen die Miethohe bekannt war, der Liegenschaftszinssatz untersucht.
Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Baugesetzbuch § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer
1). Die Hohe ist abhangig von der Art des Gebaudes und seiner Nutzung, von den allgemeinen
betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und dem regionalen Grundstiicksmarkt.
Liegenschaftszinssatze weichen von anderen Zinssatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fiir Hypotheken, ab.
Die Ursache hierfiir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig
gilt. Liegenschaftszinssatze konnen empirisch auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise fiir
Eigentumswohnungen und marktiblich erzielbarer Mietertrage, die nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens abgeleitet werden, ermittelt werden. Maligebliche Modellannahmen sind:

e Jahresrohertrag berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsachlichen Mieten oder aus

marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)



e abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)
der ImmoWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (nach NHK 2020-Einfiihrung 80 Jahre)

e mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

e mit einem rentierlichen Bodenwert, abgeleitet aus der Flache und dem gegebenenfalls angepassten
Bodenrichtwert bei dem sonstige Bodenwerte abgetrennt wurden

8.5: Liegenschaftszinssdtze — Wohn- und Geschaftshauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/liegenschaftszinssatze/wohngeschaef
t

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren sowie Metadaten dazu fiir Wohn-
und Geschaftshauser dar. Es gibt einen Karten- und einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt, die die Liegenschaftszinssétze visualisiert.
Darunter befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthélt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.8.2

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das
Preisniveau

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, Anzahl der Kauffalle sowie mittlere Werte flr
Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktor, Bodenrichtwert, Restnutzungsdauer, Wohn- und
Nutzflache, monatliche Nettokaltmiete.

e Schieberegler lasst eine Filterung der GroRen Berichtsjahr, Bodenrichtwert und Restnutzungsdauer
zu.

e Radiobutton erméglicht Ubergang auf Tabellendarstellung der Landkreise und kreisfreien Stadte

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:
Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf




Wertbeeinflussender Umstand:
Ungewohnliche Verhaltnisse:
Entstehung des Kaufpreises:
Vertragsart:

Datum:

Kennziffer Gebdudeart:
Objektselbstandigkeit:

Preisbestimmende Grundstiicksart:

Gebadudeart:
Bodenrichtwert Bauland:
Wohnflache:
Nutzflache:

Baujahr:
Jahresnettokaltmiete:
Jahresreinertrag:
Restnutzungsdauer:
Zahl der Wohnungen:
Liegenschaftszinssatz:
Rohertragsfaktor:

Bes. objektspez. Grundstlicksmerkm.:

Methode:

nein

nein

unverandert, Valuta, Teilflache

kein Erbbaurecht

01.11.2020 bis 31.10.2023

weitere Gebaude nur zuldssig, wenn fiir Gebdudeart typisch
selbstandig oder zusammengesetzt
Wohnbaugrundstiicke verschiedener Auspragung,
Mischgebietsgrundstiicke, geschaftliche und teilweise geschaftlich
genutzte Baugrundstiicke

Wohn- und Geschaftshaus

gréRer 1 Euro/m?

gréRer 1 m?

gréRer 1 m?

vorhanden

groRer 1 Euro

grofBer 1 Euro

15 bis 70 Jahre

groRer 1

vorhanden

vorhanden

nicht vorhanden

Beim mittleren Liegenschaftszinssatz handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier

Kauffallen angezeigt.

8.6: Liegenschaftszinssitze — Blirogebaude

URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/liegenschaftszinssatze/buero

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren sowie Metadaten dazu fiir Wohn-
und Geschaftshauser dar. Es gibt einen Karten- und einen Tabellenteil.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt, die die Liegenschaftszinssatze visualisiert.
Darunter befindet sich eine Ergebniszeile zum ausgewahlten Polygon, auRerdem kann eine Darstellung in
Tabellenform gewahlt werden. Das Storyboard enthélt ein weiteres Dashboard mit Erlduterungen.



Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.8.4

Riumliche Aufldsung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:

Farbige Polygone (ca. 10 Farbklassen) in der Navigationskarte Niedersachsen sowie Tabelle fiir das

Preisniveau

Interaktivitat:

e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname, Anzahl der Kauffalle sowie mittlere Werte fiir
Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktor, Bodenrichtwert, Restnutzungsdauer, Wohn- und
Nutzflache, monatliche Nettokaltmiete.

e Schieberegler lasst eine Filterung der GroRen Berichtsjahr, Bodenrichtwert und Restnutzungsdauer

ZU.

e Radiobutton erméglicht Ubergang auf Tabellendarstellung der Landkreise und kreisfreien Stadte

Datengenerierung:

Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

Status:

Anlass des Eigentumsiibergangs:
Wertbeeinflussender Umstand:
Ungewohnliche Verhéltnisse:
Entstehung des Kaufpreises:
Vertragsart:

Datum:

Kennziffer Gebaudeart:
Objektselbstandigkeit:

Preisbestimmende Grundstiicksart:

Gebaudeart:
Bodenrichtwert Bauland:
Wohnflache:
Nutzflache:

Baujahr:
Jahresnettokaltmiete:
Jahresreinertrag:
Restnutzungsdauer:
Zahl der Wohnungen:
Liegenschaftszinssatz:
Rohertragsfaktor:

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.:

Methode:

keine Widerspriiche bei Musselementen

Kauf

nein

nein

unverandert, Valuta, Teilflache

kein Erbbaurecht

01.01.2020 bis 31.10.2023

weitere Gebadude nur zulassig, wenn fiir Gebaudeart typisch
selbstandig oder zusammengesetzt
Wohnbaugrundstiicke verschiedener Auspragung,
Mischgebietsgrundstiicke, geschaftliche und teilweise geschaftlich
genutzte Baugrundstiicke

Blrogebaude, ggf. mit Geschaft

gréRer 1 Euro/m?

gréRer 1 m?

gréRer 1 m?

vorhanden

groRer 1 Euro

grofBer 1 Euro

15 bis 60 Jahre

groRer 1

vorhanden

vorhanden

nicht vorhanden



Beim mittleren Liegenschaftszinssatz handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

8.7: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/liegenschaftszinssatze/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema , Liegenschaftszinssatze”
dar.

it

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt. Die Karte enthalt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflosung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverflgbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfiigbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



] e < Reihenhauser und Bauernhauser/ =
Ein- und Zweifamilienhduser poppehashaiften P Wochenendhauser
Sachwertfaktoren

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehoren Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an
die jeweilige Lage auf dem Grundstlicksmarkt (Sachwertfaktoren)

§ 21 Absatz 3 ImmoWertV flihrt dazu weiter aus: Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorldufigen
marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 der ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.

9.1: Sachwertfaktoren — Ein- und Zweifamilienhduser
URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/sachwertfaktor/einundzweifamilienh
aeuser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die raumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Ein- und Zweifamilienhduser. Die
raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden
Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der Stichprobentibersicht und einer
Serie von Diagrammen, die die Abhadngigkeit der ZielgrofRe von den EinflussgréBen darstellen. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.3

Rdumliche Auflosung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
héher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgrofRen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in Tabellenform,
Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:



e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard

e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswabhl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes

e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir den Kalkulator und die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS,
die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu libermitteln ist

Fir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstiitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Zweifamilienhaus
Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zuklinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten Kaufpreisen und aus
berechneten vorlaufigen Sachwerten fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem Berichtsgebiet
abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde liegen sowie Minimum,
Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der Tabelle zur
Stichprobeniibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu beriicksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit
einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die fiir diese
Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen und Bodenwert.
Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir
die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und sind abhéngig von der Gebdudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). Bei Gebdauden mit Walmdachern wurde der Kostenkennwert mit dem Faktor 0,90 bis 0,95
und bei Zweifamilienhdusern mit dem Faktor 1,05 multipliziert. In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die liblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behoérdliche Priifungen und Genehmigungen (I. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur ImmoWertV)
bereits enthalten. Die BGF als BezugsgroRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und
stellt die Summe der marktlblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir
die Anwendung der NHK 2010 werden nur die tGberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN)




zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf I. 2. der Anlage 4 der ImnmoWertV verwiesen. Bei der
Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Besonderheiten
der Gebaudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des
Dachgeschosses) kdnnen zusatzlich in den Herstellungskosten berticksichtigt werden, wenn sie
wertrelevant sein sollten. Die angegebenen Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche
Gebdudegeometrie und umfassen liblicherweise vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen
sich auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fliir den Neubau von
Wohngebauden konventioneller Bauart des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhiltnisse des
Kaufzeitpunktes bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine
Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemal § 36 Abs. 3
ImmoWertV durch den Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Die Sachwertfaktoren
wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei
wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes beriicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020
noch nicht eingefiihrt sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine Modellgrofl3e, die nach der
Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§
40 bis 43 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig
nutzbare Teilflaichen gesondert zu bericksichtigen sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenrichtwert, Grundstiicksflache und
Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte Wege
und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschlisse) auf dem Grundstiick,
Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in einer GréRenordnung von
5.000 € (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich). Einfache Garagen und
Nebengebaude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu
12.000 € (im Mittel 5.000 €) beriicksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche aund b
baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der ImmoWertV)

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

x | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlielRlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100;
gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in den
Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundstiicksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstiicksgrofie
(Dashboard 8.2)

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedung,
Aullenanlagen und Gartenanlage, einfache Nebengebaude, lblich sind 5.000 € bis 20.000 €
sonstiger Anlagen




vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der Einflussgroflen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgréBen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert flir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren
zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken,
sind zur Berticksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen aufgefiihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine
besondere Priifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch Zu-
oder Abschlage nach der Marktanpassung berticksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass
durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er nicht
bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhaltnisse, eine
wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der Marktanpassung zu
bericksichtigen.




9.2: Sachwertfaktoren — Reihenhauser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/sachwertfaktor/reihenhausdoppelhau
shaelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Reihenhauser- und Doppelhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die rdumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Reihenhduser und Doppelhaushalften.
Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die
dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der
Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeit der ZielgroRe von den
EinflussgroRen darstellen. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.3.3

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte, teilweise
hoher aufgelost oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgroBen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in Tabellenform,

Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des rdumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswabhl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir den Kalkulator und die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS,
die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu libermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstiitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus, Haus

einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus



Stellung des Gebaudes: Doppelhaushilfte, Mittelhaus, Endhaus

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten Kaufpreisen und aus
berechneten vorlaufigen Sachwerten fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem Berichtsgebiet
abgeleitet. Die Anzahl der Kauffélle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde liegen sowie Minimum,
Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der Tabelle zur
Stichprobenibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu bericksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit
einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die fiir diese
Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorldufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AulRenanlagen und sonstiger Anlagen und Bodenwert.
Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir
die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und sind abhdngig von der Gebadudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und
Genehmigungen (l. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgroRe der
NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebdudes dar. Fir die Anwendung der NHK 2010 werden nur
die Giberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF
wird auf . 2. der Anlage 4 der ImmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile
(z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des
Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) kénnen zusatzlich in den
Herstellungskosten bericksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen
Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebdaudegeometrie und umfassen
Ublicherweise vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des
Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngeb&duden konventioneller
Bauart des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK 2010,
die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in
einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das
lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
berlicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betrdgt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020 noch nicht
eingefihrt sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgréRe, die nach der Anlage 2
der ImmoWertV sachverstandig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§ 40 bis 43
ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig nutzbare
Teilflaichen gesondert zu beriicksichtigen sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der



Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenrichtwert, Grundstiicksflache und
Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AulBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte Wege
und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschliisse) auf dem Grundstiick,
Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebdude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell berticksichtigt, dabei liegen sie in einer GroRenordnung von
5.000 € (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich). Einfache Garagen und
Nebengebaude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu
12.000 € (im Mittel 5.000 €) beriicksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Reihenhauser und Doppelhaushilften:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche a und b
baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der ImmoWertV)

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

X | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlieRlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100;
gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in den
Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundstlicksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstilicksgrofle
(Dashboard 8.2)

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. flir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung,
AuRenanlagen und Gartenanlage, einfache Nebengebaude, lblich sind 5.000 € bis 20.000 €
sonstiger Anlagen

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der Einflussgroflen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgréBen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

e Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert flir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren
zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken,
sind zur Berticksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen aufgefiihrt.

e Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses




Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine
besondere Priifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch Zu-
oder Abschlage nach der Marktanpassung bericksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass
durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schdaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er nicht
bereits in der Restnutzungsdauer berlicksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhaltnisse, eine
wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der Marktanpassung zu
bericksichtigen.

9.3: Sachwertfaktoren — Bauernhauser, Resthofstellen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/sachwertfaktor/hoefe

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Bauernhausgrundstiicke und Grundstiicke Gber
Resthofstellen dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die raumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Bauernhauser und Resthofstellen. Die
raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden
Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der Stichprobentibersicht und einer
Serie von Diagrammen, die die Abhadngigkeit der ZielgrofRe von den EinflussgréBen darstellen. Fiir 2022 gibt
es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem Sachwertfaktor als ZielgrofRe sowie mehrere
Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und
alle EinflussgroRen einzeln ausschlielich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.11.3 (SUL-VER), 9.9.1 (AUR)

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, Landkreise oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgrofRen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in Tabellenform,
Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswabhl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt



Datengenerierung:

Fiir den Kalkulator und die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS,
die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Gbermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebiudeart: Bauernhaus, Resthofstelle

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zuklinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten Kaufpreisen und aus
berechneten vorlaufigen Sachwerten fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem Berichtsgebiet
abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde liegen sowie Minimum,
Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der Tabelle zur
Stichprobeniibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu bericksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit
einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die fiir diese
Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen und Bodenwert.
Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir
die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und sind abhéngig von der Gebidudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und
Genehmigungen (l. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgréRe der
NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fiir die Anwendung der NHK 2010 werden nur
die Giberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF
wird auf I. 2. der Anlage 4 der ImmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile
(z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des
Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) kdnnen zusatzlich in den
Herstellungskosten berlicksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen
Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebdaudegeometrie und umfassen
Ublicherweise vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des
Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebauden konventioneller
Bauart des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.




Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK 2010,
die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemald § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in
einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das
lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
bericksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020 noch nicht
eingefihrt sind, einheitlich 70 Jahre fiir das Wohngebaude und 30 bis 60 Jahre fiir die Nebengebaude. Die
Restnutzungsdauer ist eine ModellgréRe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig ermittelt
wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstdndig nutzbare Teilflachen gesondert zu berticksichtigen
sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem
Produkt von Bodenrichtwert, Grundstiicksfliche und Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zéhlen z. B. befestigte Wege
und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschlisse) auf dem Grundstiick,
Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in einer GréRenordnung von
5.000 € (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich). Einfache Garagen und
Nebengebaude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu
12.000 € (im Mittel 5.000 €) beriicksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fir Bauernhauser und Resthofstellen:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche aund b
baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der ImmoWertV), bei
landwirtschaftlichen Betriebsgebduden wird nur eine Ebene als BGF
beriicksichtigt

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

X | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlielRlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100;
gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in den
Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei bis NHK 2020-Einfiihrung
Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses: 70 Jahre

Gesamtnutzungsdauer der Nebengebaude: 30 bis 60 Jahre
Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV, bei Nebengebauden, die ihre
jeweilige Gesamtnutzungsdauer erreicht haben, ergibt sich die modifizierte
Restnutzungsdauer aus der Anlage 2 ImmoWertV (z. B. bei 50 Jahren
Gesamtnutzungsdauer und 60 Jahren Alter betragt die modifizierte
Restnutzungsdauer 8 Jahre).

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundstlicksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstiicksgrofle
(Dashboard 8.2)

Sonstige Flachen werden nicht bewertet.




Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. flir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung,
AulRRenanlagen und Gartenanlage, einfache Nebengebaude, lblich sind 5.000 € bis 20.000 €
sonstiger Anlagen

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgrofRen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgréBen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert flir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren
zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken,
sind zur Berticksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen aufgefiihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine
besondere Priifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch Zu-
oder Abschlage nach der Marktanpassung berticksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass
durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schdaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er nicht
bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhaltnisse, eine
wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der Marktanpassung zu
bericksichtigen.

9.4: Sachwertfaktoren — Wochenendhéauser

URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/sachwertfaktor/wochenendhaeuser

Inhalt:

Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Wochenendhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die raumlichen
Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Wochenendhauser. Die raumlichen
Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-
Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der Stichprobenibersicht und einer Serie
von Diagrammen, die die Abhangigkeit der ZielgréBe von den EinflussgroRen darstellen. Fiir 2022 gibt es
wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem Sachwertfaktor als ZielgréBe sowie mehrere




Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und
alle EinflussgroBen einzeln ausschlielllich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate
Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.12.1 (SUL-VER)

Raumliche Auflésung:
Nur in SUL-VER vorhanden, GAG-Zustandigkeitsbereich fast flichendeckend

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgroBen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in Tabellenform,
Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des rdaumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick flihrt zum Ziel-Dashboard
e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stitzpunkt

Datengenerierung:

Fiir den Kalkulator und die Stichprobeniibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS,
die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu libermitteln ist

Fiir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte enthalt und
von den GAG bis zu einem definierten Zeitpunkt ca. Ende Januar auszufiillen und an die GS OGA zu
Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Ferienhaus, Wochenendhaus

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zukiinftig bei der Stichprobe hinterlegt
(siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten Kaufpreisen und aus
berechneten vorlaufigen Sachwerten fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem Berichtsgebiet
abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde liegen sowie Minimum,
Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der Tabelle zur
Stichprobenibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu bericksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit
einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die fiir diese
Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.



Modell:

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AulRenanlagen und sonstiger Anlagen und Bodenwert.
Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen beschrieben. Fir
die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
angegeben und sind abhdngig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und
Genehmigungen (l. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgroRe der
NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebdudes dar. Fir die Anwendung der NHK 2010 werden nur
die Giberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF
wird auf . 2. der Anlage 4 der ImmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile
(z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des
Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) kénnen zusatzlich in den
Herstellungskosten berlicksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen
Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebdaudegeometrie und umfassen
Ublicherweise vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des
Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngeb&duden konventioneller
Bauart des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK 2010,
die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in
einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das
lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
bericksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020 noch nicht
eingefihrt sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgréRe, die nach der Anlage 2
der ImmoWertV sachverstandig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§ 40 bis 43
ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig nutzbare
Teilflachen gesondert zu berlicksichtigen sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenrichtwert, Grundstiicksflache und
Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AulBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zadhlen z. B. befestigte Wege
und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschlisse) auf dem Grundstiick,
Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch
pauschale Wertansatze im Sachwertmodell berticksichtigt, dabei liegen sie in einer GroRenordnung von
4.000 € (sehr einfach / wenig) bis 15.000 € (aufwendig / umfangreich). Garagen und Nebengebaude sind
bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze von durchschnittlich 4.000 €
bericksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fir Wochenendhauser:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche aund b
baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der ImmoWertV), bei
landwirtschaftlichen Betriebsgebduden wird nur eine Ebene als BGF
beriicksichtigt




x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImnmoWertV)

X | Baupreisindex fir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlielRlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100;
gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in den
Preisindizes fur Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert

X | Grundstiicksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstiicksgrofie
(Dashboard 8.2)

Sonstige Flachen werden nicht bewertet.

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedung,
Aullenanlagen und Gartenanlage, einfache Nebengebaude, lblich sind 4.000 € bis 15.000 €
sonstiger Anlagen

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorldaufigen Sachwertes mit dem ggf.

objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der Einflussgrofien in dem jeweiligen Modell obliegt der

Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgroBen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren
zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken,
sind zur Berlicksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen aufgefihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine
besondere Priifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch Zu-
oder Abschlage nach der Marktanpassung bericksichtigt werden. Dabei ist zu beachten, dass
durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er nicht
bereits in der Restnutzungsdauer berlicksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhaltnisse, eine
wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der Marktanpassung zu
bericksichtigen.
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Erbbaurechts- und Erbbaugrundstickskoeffizienten

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehoren Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

§ 23 ImmoWertV fiihrt dazu weiter aus: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten dienen im
Wesentlichen der Berlicksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse. Die
Erbbaurechtskoeffizienten geben das Verhialtnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum
Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1 Satz 2 an. Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten
geben das Verhaltnis des vorldufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks im Sinne des § 47 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 an. Die Erbbaurechtskoeffizienten
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden
Werten des fiktiven Volleigentums ermittelt. Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden Bodenwerten der
fiktiv unbelasteten Grundstiicke ermittelt.

10.1: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten - Ein- und Zweifamilienhduser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/erbbaurecht/einundzweifamilienhaeu
ser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Erbbaurechtskoeffizienten fiir Ein- und Zweifamilienhduser dar.

Erscheinungsbild:

Das Dashboard ist Teil eines Storyboards, in dem zwischen den Nummern 9.1 und 9.4 navigiert werden
kann. Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Erbbaurechtskoeffizienten nach 9.1 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.7

Rdumliche Aufldsung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Erbbaurechtskoeffizienten

Interaktivitat:



e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet:
o Fall a) entweder eine Standard-Tabelle mit den wichtigsten Kennzahlen (Ergebnisse und
deskriptive Statistik)
o Fall b) oder ein PDF-Dokument des GAG fiir den Fall, dass die ortlichen Auswertungen
umfanglichere Analysen umfassen (ggf. 9.1 bis 9.4 zusammengefasst).

Datengenerierung:
Meldewesen: Fall a) Ubermittlung der GAG durch noch zu erstellende Tabellenvorlage; Fall b)
Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, im Fall in der Regel Median; im Fall b) in der Regel (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch

10.2: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten — Reihenhduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/erbbaurecht/reihenhausdoppelhaush
aelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Erbbaurechtskoeffizienten fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften dar.

Erscheinungsbild:

Das Dashboard ist Teil eines Storyboards, in dem zwischen den Nummern 9.1 und 9.4 navigiert werden
kann. Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, flir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Erbbaurechtskoeffizienten nach 9.2 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.3.7

Riumliche Aufldsung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Erbbaurechtskoeffizienten

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet:



o Fall a) entweder eine Standard-Tabelle mit den wichtigsten Kennzahlen (Ergebnisse und
deskriptive Statistik)

o Fall b) oder ein PDF-Dokument des GAG fiir den Fall, dass die ortlichen Auswertungen
umfanglichere Analysen umfassen (ggf. 9.1 bis 9.4 zusammengefasst).

Datengenerierung:
Meldewesen: Fall a) Ubermittlung der GAG durch noch zu erstellende Tabellenvorlage; Fall b)
Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, im Fall in der Regel Median; im Fall b) in der Regel (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch

10.3: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten - Eigentumswohnungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/erbbaurecht/eigentumswohnungen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Erbbaurechtskoeffizienten fiir Eigentumswohnungen dar.

Erscheinungsbild:

Das Dashboard ist Teil eines Storyboards, in dem zwischen den Nummern 9.1 und 9.4 navigiert werden
kann. Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, fir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Erbbaurechtskoeffizienten nach 9.3 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.6

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Erbbaurechtskoeffizienten

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet:
o Fall a) entweder eine Standard-Tabelle mit den wichtigsten Kennzahlen (Ergebnisse und
deskriptive Statistik)
o Fall b) oder ein PDF-Dokument des GAG fiir den Fall, dass die 6rtlichen Auswertungen
umfanglichere Analysen umfassen (ggf. 9.1 bis 9.4 zusammengefasst).



Datengenerierung:
Meldewesen: Fall a) Ubermittlung der GAG durch noch zu erstellende Tabellenvorlage; Fall b)
Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, im Fall in der Regel Median; im Fall b) in der Regel (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch

Anwendungshinweise:

10.4: Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten — individuelles Wohnbauland

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/erbbaurecht/baugrundstuecke

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Erbbaugrundstiickskoeffizienten fir individuelles Wohnbauland dar.

Erscheinungsbild:

Das Dashboard ist Teil eines Storyboards, in dem zwischen den Nummern 9.1 und 9.4 navigiert werden
kann. Die Navigationskarte Niedersachsen zeigt an, flir welche Kreise bzw. kreisfreien Stadte
Erbbaugrundstiickskoeffizienten nach 9.4 vorliegen.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
5.7

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Mit einer Farbe eingefarbte Polygone in der Navigationskarte Niedersachsen bei Vorhandensein eines
Erbbaurechtskoeffizienten

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname oder Name der (ibergeordneten Gebietseinheit (z. B.
GAG).
e Linker Mausklick auf Polygone 6ffnet:
o Fall a) entweder eine Standard-Tabelle mit den wichtigsten Kennzahlen (Ergebnisse und
deskriptive Statistik)
o Fall b) oder ein PDF-Dokument des GAG fiir den Fall, dass die 6rtlichen Auswertungen
umfanglichere Analysen umfassen (ggf. 9.1 bis 9.4 zusammengefasst).

Datengenerierung:




Meldewesen: Fall a) Ubermittlung der GAG durch noch zu erstellende Tabellenvorlage; Fall b)
Ubermittlung eines PDF-Dokuments durch GAG an GS OGA

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch

Methode:
GAG-spezifisch, im Fall in der Regel Median; im Fall b) in der Regel (multiple) lineare Regression

Modell:
GAG-spezifisch



Kommunale Verkaufe Zwangsversteigerungen Landwirt*in / Nichtlandwirt*in _

Erwerbs- / VerduRerungskategorien
Zusatzliche regionale
Auswertungen

11.1: Erwerbs-/ VerduBRerungskategorien - Kommunale Verkéufe

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/erwerb/veraeusserkommune

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Anzahl und den Anteil von kommunalen Baulandverkdufen am Gesamtumsatz fir
verschiedene Teilméarkte unbebauter Bauflachen dar.

Erscheinungsbild:

Die Erwerbs-/VerduBerungskategorien zu kommunalen Verkdufen (9.1) und zu Landwirt*innen (9.3) sind
als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann iiber die Uberschriftenleiste auf das
jeweils andere Dashboard gewechselt werden. Eine Niedersachsenkarte visualisiert die Ergebnisse gestitzt
von einer flnfjahrigen Zeitreihe.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
neu

Riumliche Aufldsung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Kreisdiagramm zur Darstellung der relativen (Segmente) und absoluten (Durchmesser) Transaktionszahlen,
Liniendiagramm zur Darstellung der zeitlichen Entwicklung

Interaktivitat:
e Mouseover oder linker Mausklick in Polygon stellt Landkreis / kreisfreie Stadt, Teilmarkt,
Berichtsjahr und Kauffalle dar.
e Mouseover oder linker Mausklick auf Kreisdiagrammsegment stellt Erwerbs-
/VerduRerungskategorie sowie absolute und relative Transaktionszahl dar.
e Anwahl der Teilmarkte Wohnbauland und gewerbliches Bauland liber Radiobutton
e Auswahl des Berichtsjahres tber Pulldown

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

*Aufteilung des Marktes bei Wohnbauland und gewerblichem Bauland nach VerauRerern.
SELECT IF (RANGE(BERJAHR,2010,2020)) & RANGE(VART,0,9) &
ANY(TEILME2,"IWB","GWB","GSN","GWN").

*Zuordnung der Kauffille zu den Teilmérkten.

COMPUTE WOBAU_S=0.

COMPUTE WOBAU_S$=ANY(TEILME2,"IWB","GWB").




COMPUTE GEWBAU_S$=0.

COMPUTE GEWBAU_S=ANY(TEILME2,"GSN","GWN").

*Umkodierung der Rechtsstellung des VerauRerers (VERA) in Einteilung gemall LMB:.

*1 = Natlrliche Person.

*2 =Bund / 3 = Land / 4 = Landkreis / 5 = Gemeinde oder Gemeindeverband.

*6 = Gemeinnltziges Wohnungsunternehmen / 7 = Wohnungsunternehmen / 8 = Sanierungstrager / 9 =
Sonstige juristische Person.

RECODE VERA (1=1) (2 thru 5=2) (6 thru 99=3) INTO VERANEU.

VALUE LABELS VERANEU 1 'Naturliche Personen' 2 'Bund/Land/Kommune' 3 'Sonstige'

und unter Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten;

Methode:
nicht erforderlich

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

11.2: Erwerbs-/ VerduBerungskategorien - Zwangsversteigerungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/erwerb/zwangsversteigerungen

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Anzahl der Zwangsversteigerungen sowie deren Anteil am Gesamtumsatz fir
verschiedene Teilmarkte dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Storyboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf eine landesweite Zeitreihe
flhrt, von wo aus in die relative Darstellung der Anteile gewechselt werden kann. Das Storyboard enthalt
ein weiteres Dashboard fiir die Ebene der Landkreise / kreisfreien Stadte.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
neu

Rdumliche Auflésung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Saulendiagramm mit gestapelten Saulen, wobei die Teilsdulen die sachlichen Teilmarkte abbilden,
Zeitreihe der Sdulen ab 2005

Interaktivitat:
e Linker Mausklick auf Polygone im Landkreis-Dashboard erzeugt Saulendiagramm des jeweiligen
Landkreises / der kreisfreien Stadt.
e Alternative Anwahl der Landkreise / kreisfreien Stadte Gber Radiobutton



Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:

notwendige Teilmarkte aus Selektion fiir 3.x:

SELECT IF (TEILME2 ="EZHS' OR TEILME2 = 'RHDH' OR TEILME2 = 'MFH' OR TEILME2 = 'WGBUE' OR
TEILME2 = '"WOEI' OR TEILME2 = 'TLEI').

ANLA=5

und unter Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten;

Methode:
Beim mittleren Kaufpreis handelt es sich um den Median der selektierten Kauffalle.

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

11.3: Erwerbs-/ VerduRerungskategorien - Landwirt*in/Nichtlandwirt*in

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/erwerb/landwirtschaft

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Anzahl und den Anteil von An- und Verkdufen von landwirtschaftlichen Flachen
durch Landwirt*innen/Nichtlandwirt*innen dar.

Erscheinungsbild:

Die Erwerbs-/VerauBerungskategorien zu kommunalen Verkdufen (9.1) und zu Landwirt*innen (9.3) sind
als Storyboard aufgebaut, d. h. innerhalb eines Dashboards kann iiber die Uberschriftenleiste auf das
jeweils andere Dashboard gewechselt werden. Eine Niedersachsenkarte visualisiert die Ergebnisse gestiitzt
von einer flnfjahrigen Zeitreihe.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
neu

Rdumliche Auflosung:
Landkreis, kreisfreie Stadt

Diagramm-/Tabellenart:
Kreisdiagramm zur Darstellung der relativen (Segmente) und absoluten (Durchmesser) Transaktionszahlen,
Liniendiagramm zur Darstellung der zeitlichen Entwicklung

Interaktivitat:



e Mouseover oder linker Mausklick in Polygon stellt Landkreis / kreisfreie Stadt, Teilmarkt,
Berichtsjahr und Kauffalle dar.

e Mouseover oder linker Mausklick auf Kreisdiagrammsegment stellt Erwerbs-
/VerduRerungskategorie sowie absolute und relative Transaktionszahl dar.

e Anwahl der Teilmarkte Wohnbauland und gewerbliches Bauland liber Radiobutton

e Auswahl des Berichtsjahres tiber Pulldown

Datengenerierung:
Zentraler Datenabzug am ersten Werktag im neuen Jahr zum vorangegangenen Berichtsjahr durch GS
OGA, keine Interaktion durch GAG erforderlich

Selektionsansatz:
SELECT IF RANGE(BERJAHR,2010,2020) & RANGE(GRUA,300,392).

* VERL:.

*1 = Landwirt.

*2 = Gesellschaft des privaten Rechts (NLG, Zuckerfabrik ...).

*3 = Gesellschaft des o6ffentlichen Rechts (Teilnehmergemeinschaft ...).
*4 = Nichtlandwirt.

* ERWL.

*1 = Landwirt.

*2 = Gesellschaft des privaten Rechts (NLG, Zuckerfabrik ...).

*3 = Gesellschaft des o6ffentlichen Rechts (Teilnehmergemeinschaft ...).
*4 = Nichtlandwirt.

*5 = Pachter und Nichtlandwirt.

*6 = Pachter und Landwirt.

* Selektion der LF-Kauffalle.

und unter Nutzung der GAG-spezifischen Grenzwerte in den Geschaftsstellendaten;

Methode:
nicht erforderlich

Modell:
ohne

Anwendungshinweise:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Daten auf der Grundlage von weniger als vier
Kauffallen angezeigt.

11.4: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/erwerb/regional

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zusatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema , Erwerbs-
/VerduRerungskategorien dar.

Erscheinungsbild:




Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fuhrt. Die Karte enthélt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fur die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Riumliche Aufldsung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfligbarkeit

Interaktivitat:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfligbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:

GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlduterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



Mieten und Pachten

12: Mieten und Pachten

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024/mieten

Inhalt:
Die Inhalte der Kachel stellen zuséatzliche verfligbare Daten der GAG zum Thema ,Mieten und Pachten”
dar.

Erscheinungsbild:

Es handelt sich um ein Dashboard, bei dem die Navigation aus der Kachel auf die Niedersachsenkarte mit
den Polygonen der Landkreise / kreisfreien Stadte fihrt. Die Karte enthalt eine Farbdarstellung der
Landkreise / kreisfreien Stadte, fir die zusatzliche Daten verfligbar ist.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Rdumliche Auflosung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverflgbarkeit

Interaktivitdt:
e Mouseover auf Polygone zeigt Kreisname und Verfiigbarkeit einer Indexreihe an.
e Linker Mausklick auf Polygone erzeugt Download der entweder durch den jeweiligen GAG
bereitgestellten PDF-Datei oder — bei geringer Datenlage — einer PDF-Datei, die die Daten aller
GAG enthalt.

Datengenerierung:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Selektionsansatz:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Methode:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument

Modell:
GAG-spezifisch, ggf. Erlauterungen im PDF-Dokument



