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1 Transaktionszahlen

1.1 Erbbaurechte - Ein- und Zweifamilienhauser

Die Anzahl der Kaufvertrage von Ein- und Zweifamilienhdusern im Erbbaurecht der vergangenen Jahre sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen.

Anzahl
Jahr 2020 2021 2022 2023 2024
Landkreis Diepholz 3 8 2 4 5
Landkreis Heidekreis 1 0 4 1 3
Landkreis Nienburg 2 5 4 8 4
Landkreis Verden 8 7 7 2 4

1.2 Erbbaurechte - Reihenhauser und Doppelhaushalften

Die Anzahl der Kaufvertrdge von Reihenhdusern und Doppelhaushélften im Erbbaurecht der vergangenen Jahre
sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Anzahl
Jahr 2020 2021 2022 2023 2024
Landkreis Diepholz 1 1 4 2 1
Landkreis Heidekreis 3 0 2 1 0
Landkreis Nienburg 2 1 2 1 1
Landkreis Verden 9 10 6 10 11

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden 3



Grundstiicksmarktdaten 2025

1.3 Wohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen

Wohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen bilden einen eigenstandigen Markt, der nicht mit tb-
lichen Eigentumswohnungen verglichen werden kann. Als Altenpflegeheime werden hier Objekte bezeichnet, in
denen pflegebediirftige Menschen untergebracht sind und unter der Verantwortung von professionellen Pflege-
kraften gepflegt und versorgt werden. Die Bewohner leben dabei in eigenen kleinen Wohnungen oder Apartments.
Seniorenresidenzen stellen eine gehobene Form des betreuten Wohnens dar und stehen nicht nur fir pflegebe-
durftige Menschen zur Verfugung. Die Senioren leben dabei in Eigentumswohnungen in entsprechenden Wohn-
anlagen, wo Dienstleistungen kostenpflichtig angeboten werden, wie z.B. medizinische Betreuung oder téagliche
Vollpension.

In den folgenden Auswertungen werden Eigentumswohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen
untersucht.

Die folgende Tabelle zeigt zunachst die Umsétze des Berichtsjahres 2024 fiir den gesamten Teilmarkt, unterteilt
in Wohnungen in Altenpflegeheimen und Wohnungen in Seniorenresidenzen:

Vertrage Geld
. Veranderungen zum Umsatz Veranderungen zum

gelintdeniy ezl Vorjahr in Mio. € Vorjahr

Altenpflegeheimen 8 +33% I 1,6 + 60 % I
Landkreis Diepholz

Seniorenresidenzen 20 + 250 % I 3,3 + 230 % I

Altenpflegeheimen 28 - I 6,1 - I
Landkreis Heidekreis

Seniorenresidenzen 2 -50 % 1 0,3 -63 % 1

Altenpflegeheimen 0 + 0% - 0,0 + 0% )
Landkreis Nienburg

Seniorenresidenzen 1 +-0% ) ) )

Altenpflegeheimen 0 +0% - 0,0 +0%
Landkreis Verden

Seniorenresidenzen 8 -11% 1 1,8 +20 % I

*) wegen geringer Datenmenge nicht verdffentlicht
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1.4 Bauernhauser und Resthofstellen

Bauernhauser und Resthofstellen sind Grundstticke im landlichen Raum, die mit Wohngebauden und einem oder
mehreren Nebengebauden bebaut sind und die durch ihre ehemalige Nutzung als landwirtschaftlicher Betrieb
gepragt sind. Im Gegensatz zu einem Verkauf als ganzer Hof sind die Stlicklandereien hier bereits nicht mehr
vorhanden, bzw. nicht mit verkauft oder rechnerisch in Abzug gebracht worden.

Der Gesamtumsatz im Berichtsjahr mit den Veranderungen zum Vorjahr fur die Landkreise im Zustandigkeitsbe-
reich ist der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Vertrage Geld
Bauernhéauser und Resthofstellen ) ; B
Anzahl Veranderungen zum Umsatz in Veranderungen
Vorjahr Mio. € zum Vorjahr
Landkreis Diepholz 105 +4% I 29,9 +12 % I

Landkreis Heidekreis 19 +58 % I 7,9 +34 %

Landkreis Nienburg 85 -6 % l 19,3 -5% l

Landkreis Verden 28 -10% l 9,2 -41 %

Die Umsatzentwicklung der letzten 5 Jahre dieses Teilmarktes ist der folgenden Tabelle zu entnehmen.

2020 2021 2022 2023 2024
Anzahl 160 141 132 101 105
Landkreis Diepholz Flachenumsatz in ha 186,8 144,0 164,1 120,4 98,8
Geldumsatz in Mio. € 40,2 41,4 41,9 26,6 29,9
Anzahl 24 27 12 18 19
Landkreis Heidekreis Flachenumsatz in ha 41,3 83,0 19,5 24,6 37,5
Geldumsatz in Mio. € 7,3 11,6 4,4 59 7,9
Anzahl 75 80 64 90 85
Landkreis Nienburg Flachenumsatz in ha 75,8 82,0 79,2 91,4 77,6
Geldumsatz in Mio. € 15,3 19,1 18,6 20,3 19,3
Anzahl 29 36 30 31 28
Landkreis Verden Flachenumsatz in ha 30,8 38,6 57,5 27,5 22,7
Geldumsatz in Mio. € 9,5 10,4 15,6 11,8 9,2
Anzahl 288 284 238 240 237
GAG Sulingen-Verden Flachenumsatz in ha 334,7 347,6 320,4 263,9 236,7
Geldumsatz in Mio. € 72,3 82,5 80,5 64,6 66,3
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Die Umsatzentwicklungen der letzten 5 Jahre dieses Teilmarktes nach Umsatzarten

2020 2021 2022 2023 2024 2020 201 2022 2023 2024
Landkreis Diepholz 180 141 132 101 105 Landkreis Diepholz 40,2 414 419 26,6 299
Landkreis Heidekreis 24 27 12 18 18 Landkreis Heidekreis 73 11,6 4.4 58 748
Landkreis Nienburg 75 80 64 1] 85 Landkreis Nienburg 153 19,1 1886 203 18,3
Landkreis Verden 29 36 30 31 28 Landkreis Verden 95 10,4 156 11,8 92
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2 Bodenwerte

Es liegen im Geschéftsbereich Sulingen-Verden keine zuséatzlichen Auswertungen vor.
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3 Mittlere Kaufpreise

Erlauterung zu statistischen Kenngrdf3en

In diesem Bericht sind in den beschreibenden Teilen durchgangig Medianwerte (mittlere Preise) ausgewiesen.
Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen) Stelle steht, wenn die
Werte der GroR3e nach sortiert sind. Bei einer geraden Anzahl von Féllen handelt es sich um den Mittelwert der
beiden zentralen Werte.

Als Spannen werden die Perzentile 5 und 95 angegeben, das heil3t jeweils 5 % aller Werte liegen unter- bzw.
oberhalb der angegebenen Spanne. Bei Stichproben mit weniger als 20 Fallen entsprechen diese Perzentile dem
Minimum und Maximum.

3.1 Begrindung von Erbbaurechten

In den Jahren 2018 bis 2024 wurden insgesamt 33 Erbbaurechte zu Wohnzwecken neu begriindet. Der verein-
barte Erbbauzins lag zwischen 1,3 % und 5,1 % bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert. Der mittlere Zins
liegt bei 2,3 %.

Daneben wurden in diesem Zeitraum 6 Erbbaurechte zu gewerblichen Zwecken neu begriindet. Der vereinbarte
Erbbauzins schwankt bei den wenigen Fallen stark zwischen 0 % (unentgeltlich) und rd. 20 % des jeweiligen
Bodenrichtwertes.

Zwei Erbbaurechte wurden zu sonstigen Zwecken neu begriindet.

3.2 Forstwirtschaftliche genutzte Grundstiicke ohne Bestand

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses werden die Bestandswerte und der Bodenwert der forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen nur in seltenen Fallen im Kaufvertrag getrennt ausgewiesen.

Die folgende Tabelle zeigt eine Zusammenstellung der Kauffalle des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs der letzten
5 Jahre (2020 - 2024). Bei diesen Kaufféallen handelt es sich um Flachen ohne Baumbestand und um Kauffalle,
bei denen eine Trennung von Boden- und Bestandswert vorgenommen wurde.

mittlere .
mittleres Riclhtwe:t mittlerer Spanne (€/m?)
Bereich Anzahl Jahr ohne Bestand Preis .
(€/m?) (€/m?) von bis
Landkreis Diepholz 4 2022 0,60 0,90 0,60 1,95
Landkreis Heidekreis 49 2022 0,60 0,60 0,30 2,35
Landkreis Nienburg 19 2021 0,60 0,85 0,50 1,50
Landkreis Verden 9 2021 0,65 1,05 0,70 1,70
GAG Sulingen-Verden 81 2021 0,60 0,66

Die ermittelten Bodenrichtwerte fir Waldbdéden ohne Bestand sind dem Bodenrichtwertinformationssystem
BORIS.NI zu entnehmen.
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3.3 Flachen fur Energieanlagen

Von zunehmender gesellschaftlicher Bedeutung ist die Nutzung erneuerbarer Energien. Hierdurch werden auf
dem Immobilienmarkt auch der Energieerzeugung (oder auch -speicherung) dienende Flachen (alle Grundstlicks-
arten, aber ohne landwirtschaftliche Anbauflachen) gehandelt.

Im Jahr 2024 sind im Berichtsgebiet 8 Verkaufsfalle auf diesem Teilmarkt registriert.
Nachfolgend sind die mittleren Preise, gerundet auf 0,10 €, geeigneter Kauffalle des gesamten Geschaftsbereichs

aus den letzten 6 Jahren dargestellt. Hierin sind auch Flachen enthalten, die in Gewerbegebieten oder Sonder-
gebieten liegen.

Flachen fur Energieanlagen (2019 - 2024)
— Angah mittle(rr(]eaI;Iéche . Kaufpreis/Flache (€/m?)
mittlerer Wert Spanne
GAG Sulingen-Verden
Biogas 1 * * *
Wind 7 2,7 7,00 3,80-13,70
Sonne 5 1,2 4,00 2,80-12,20
sonstige 5 0,3 20,00 5,00 — 26,00
Gesamt 18 1,4 7,50 -

*) wegen geringer Datenmenge nicht veroffentlicht

3.4 Separat liegende Gartenflachen

Gartenflachen, sog. Hausgarten und einzelne Kleingartenparzellen, die nicht unmittelbar am bebauten bzw. be-
baubaren Wohngrundstiick liegen, werden meist niedriger als am Wohnhaus liegende Gartenflachen gehandelt:

Hausgarten und Kleingartenparzellen (2020 - 2024)
mittlerer Kauf- mittlerer Verhéltnis
. ; - mittlere Richtwert Kaufpreis/ Bodenrichtwert
Bereich Anzahl preis/Flache 2 "
(€/m?) Flache (m?) | Bauland (%)
(€/m?) Mittel Spanne
Landkreis Diepholz 26 6,40 1.375 34 19 5-50
Stuhr/Syke/Weyhe 8 9,35 1.925 98 10 5-20
Ubriger Landkreis 18 5,95 915 25 24 5-50
Landkreis Heidekreis 9 8,50 1.000 62 20 5-25
Landkreis Nienburg 10 7,40 620 21 33 20-50
Landkreis Verden 29 6,25 1.345 55 11 5-35

*) Bodenrichtwert fir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

GrolRere zusammenhéangende Kleingartengeléande, die an einzelne Kleingartner verpachtet werden, werden nur
selten gehandelt. Wenn es zu Verkaufen kommt, liegen die Kaufpreise unter den o.g. Werten.
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3.5 Gemeinbedarfsflachen

Fur Gemeinbedarfsflachen im eigentlichen Sinne, das heil3t Flachen, die dem Gemeinbedarf bereits dienen und
auch kunftig keiner anderen Nutzung zugefiihrt werden, besteht kaum ein Grundstiicksmarkt, da diese nur von
einem offentlichen Trager zu einem anderen wechseln kénnen. Im Zustandigkeitsbereich wurden hierbei 34 Kauf-
falle mit einem Geldumsatz von 1,9 Mio. € bei einer Flache von 12,6 ha registriert.

Fir noch privateigene Gemeinbedarfsflachen, z. B. StralBenflachen, die bereits seit sehr langer Zeit (mehr als 70
Jahre) durch die Offentlichkeit genutzt werden und weiterhin so genutzt werden sollen, werden im Allgemeinen
nur Entschadigungen fir den Rechtsverlust gezahlt. Bei noch privateigenen StraRenflachen, die nach dem In-
krafttreten des Bundesbaugesetzes entstanden sind, erfolgt die Entschadigung in der Regel nach der Grund-
stlicksqualitat zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planung bzw. der erstmaligen Inanspruchnahme.

Ehemalige Gemeinbedarfsflachen

Bei der Bewertung ehemaliger Gemeinbedarfsflachen (z. B. aufgegebene Stral3en, Bahntrassen, aber auch ehe-
malige bebaute Verwaltungsgrundstiicke oder ehemals militdrisch genutzte Liegenschaften) orientiert sich die
Wertfindung an den kunftig rechtlichen und tatsachlich zuldssigen Nutzungsmaglichkeiten.

Konnen aufgegebene StraRenteilflachen zum Beispiel kinftig als Teil des Baugrundstiickes genutzt werden, so
orientiert sich der Preis am Baulandwert. Es sind aber haufig deutliche Abschlage zu verzeichnen, da das Inte-
resse an der Flache im Normalfall auf die jeweiligen Anlieger beschrénkt ist und haufig Veranderungen an den
AuRenanlagen (Einzaunungen) mit entsprechendem finanziellem Aufwand erforderlich sind.

Bei bebauten Gemeinbedarfsflachen sind die kiinftigen planungsrechtlichen Méglichkeiten zu berticksichtigen, da
diese aufgrund der bisherigen Ausweisung der Flachen als Gemeinbedarf eingeschréankt sein kénnen. Daneben
ist die kiinftige wirtschaftliche Nutzbarkeit der vorhandenen Bausubstanz zu prifen.

Aktuelle Gemeinbedarfsflachen

Das Wertniveau ist dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NI zu enthehmen.

Kiinftige Gemeinbedarfsflachen

Die Werte kinftiger Gemeinbedarfsflichen bemessen sich, der standigen Rechtsprechung folgend, nach der
Grundstuicksqualitat, die sie zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planung, gegebenenfalls unter Beriicksichtigung
entsprechender Vorwirkungen, erreicht hatten. So sind Flachen im Auf3enbereich im Allgemeinen entsprechend
der bisherigen Nutzung z. B. als landwirtschaftliche Nutzflachen zu bewerten, wahrend Flachen im Innenbereich
als Hofraum bzw. Bauland einzustufen sind. Kinftige offentliche Griinflachen, Flachen fir Versorgungsanlagen
und Bauflachen fir den Gemeinbedarf wurden im Berichtsjahr nur im geringen Mal3e verauf3ert.

Es ist jeweils zu prufen, ob fur diese Flachen zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planung eine Erwartung auf eine
héherwertige Nutzung bestand. Ist dies der Fall, so erfolgt die Wertfindung entsprechend der Grundstiicksqualitat
~-werdendes Bauland® (Bauerwartungsland bzw. Rohbauland) (vgl. 5.1) Dies ist z. B. in Neubaugebieten der Fall.

Fir Flachen, die eine Bauerwartung besitzen oder bereits baureif bzw. bebaut sind, wurden entsprechend héhere
Kaufpreise gezahilt.
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3.6  Wohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen

In den folgenden Auswertungen werden Eigentumswohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen
untersucht.

Aus den Verkaufen des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs im gesamten Berichtsgebiet der Jahre seit 2020 erge-
ben sich folgende Mittelwerte fur Wohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen.

Hierbei wird jeweils zwischen Erstverkaufen neuer Wohnungen und Weiterverdauf3erungen gebrauchter Wohnun-
gen unterschieden. Die Spannen sind in Klammern dargestellt.

In den einzelnen Regionen ist ein unterschiedliches Preisniveau festzustellen. Daher erfolgt die Auswertung nach-
folgend getrennt nach Regionen. Zusatzlich erfolgt eine Auswertung fir das gesamte Berichtsgebiet:

Wohnungen in Altenpflegeheimen

Mittelwerte fir Wohnungen in Altenpflegeheimen

(Verkaufe 2020 - 2024)

mittleres mittlerer mittlere mittlerer mittlerer
Verkauf | Anzahl Bauiahr Bodenricht- | Wohnflache** | Wohnflachen- | Kaufpreis
J wert (€) (m3) preis (€/m?) (€)
Erst- . 2020 225 27 6.920 (1lfg o
verkauf (2020 — 2020) | (225 — 250) (23-132) (5.115-7.740) | 0, 000)
Landkreis Diepholz 196. 000
Weiter- 08 1997 350 29 6.725 (42 000 —
verkauf (1980 — 2008) | (46 —380) (19 -59) (1.450 —9.335) 282.000)
Erst- - 2024 32 24 9.055 (2211176()(;)(?—
Landkreis verkauf (2024 - 2024) 32-32 (22 - 28) (8.370 — 9.585) 236.000)
Heidekreis Weiter- | 2009 68 23 7.670 (11675860(?(?—
verkauf (2004 — 2011) | (56 —110) (20 - 26) (6.845 — 8.925) 209.000)
Erst- -0 2021 15 23 8.345 (115726058—
verkauf (2021 — 2021) | (15— 15) (22 - 33) (6.865-18.485) | "0 000
Landkreis Nienburg .000)
Weiter- 3 1993 52 . . 66.000
verkauf * * *)
Erst- 6 2020 105 23 6.740 (11§f60c?§_
verkauf (2019 — 2020) | (95 — 140) (22 - 32) (4.690-7.170) | =000
Landkreis Verden .000)
Weiter- 0 " " * * *
verkauf
Erst- 258 2020 105 24 7.090 (11‘?:60(;)(?_
GAG Sulingen- verkauf (2019 - 2024) | (15 -250) (22 -33) (5.040 - 9.575) 227.000)
Verden Weiter- | 1997 340 29 6.805 (29,600 -
verkauf (1989 — 2011) | (50 — 380) (19 -57) (1.895-9.300) | oo 000)

*) aufgrund geringer Datenmenge nicht veroffentlicht

**) die mittlere Wohnflache bezieht sich nur auf die individuellen Raumlichkeiten, hinzu kommen im Schnitt rd. 20 bis 30 m2 Anteil an den
Gemeinschaftsflachen, die im Wohnflachenpreis mit enthalten sind.

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden 11
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Wohnungen in Seniorenresidenzen

Mittelwerte fiir Wohnungen in Seniorenresidenzen

(Verkaufe 2020 - 2024)

mittleres mittlerer mittlere mittlerer mittlerer
Verkauf | Anzahl ] Boden- ) » | Wohnflachen- | Kaufpreis
Baujahr richtwert Wohnflache (m?2) preis (€/m?) (€)
Erst- 18 2024 28 41 4.370 (1117363)0000—
verkauf (2023 - 2024) | (28 - 28) (23-179) (3:815-5.040) | “335 0o)
Landkreis Diepholz 118. 000
Weiter- - 1996 135 51 2.155 (34.000 —
verkauf (1965 — 2010) | (58 - 366) (27 - 75) (1.160-6.105) | 557 000)
Erst- 0 « * * * *
Landkreis verkauf
Heidekreis Weiter- 29 1997 113 70 2.160 (3‘2106880_
verkauf (1995 - 2017) | (50 — 194) (42 — 144) (1.435 — 4.450) 403.000)
Erst- 4 2021 17 72 3.890 (22174:1 t?oooo—
verkauf (2021 - 2021) | (17 -18) (54— 80) (3.675-3.965) | "5, 000)
Landkreis Nienburg |
Weiter- ) 2006 48 *) *) 128.000
verkauf *) *) *) * *)
Erst- ° 2019 105 60 4.060 (126223 3)0000—
verkauf (2019 — 2023) | (95 - 140) (34 -90) (2.940— 4.755) 3 48. 000)
Landkreis Verden 16d 000
Weiter- | oo 2001 195 63 2.490 (116.000 —
verkauf (1997 — 2014) | (95— 300) (47 —90) (1.835-3.730) 350.000)
Erst- 31 2024 28 51 4.060 (121051'(?0000_
GAG Sulingen- verkauf (2019 - 2024) | (17 —-134) (23 - 88) (3.145 - 4.990) 329.000)
Verden Weiter- | o 1998 155 58 2.410 (52600 -
verkauf (1991 - 2014) | (53 —-348) (37 - 102) (1.180 - 3.740) 284.1 000)

*) aufgrund geringer Datenmenge nicht veroffentlicht
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3.7 Mehrfamilienhauser

Aus der nachfolgenden Tabelle kann das Preisniveau in den einzelnen Landkreisen als jahrliches Mittel der letz-
ten flnf Jahre sowie als 5-Jahres-Mittel entnommen werden. Es wurden nur die Kauffalle des gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehrs beriicksichtigt, bei denen die wichtigsten Objektmerkmale wie Wohnflache und Baujahr bekannt

sind.

Landkreis Diepholz 2020 2021 2022 2023 2024 5-Jahres-Werte
Anzahl 39 43 30 15 30 157
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 76 94 95 120 81 86
mittlere Wohnflache (m?) 337 320 330 271 299 315
mittleres Baujahr 1970 1970 1966 1958 1959 1964
mittlerer Kaufpreis (€) 320.000 499.000 425.000 370.000 305.000 365.000
mittlerer Kaufpreis (€/m? Wohnflache) 1.025 1.562 1.313 1.109 1.027 1.172

Landkreis Heidekreis 2020 2021 2022 2023 2024 5-Jahres-Werte

Anzahl 32 43 39 28 22 164
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 68 74 86 87 76 76
mittlere Wohnflache (m?) 274 305 286 310 325 300
mittleres Baujahr 1945 1960 1958 1954 1963 1958
mittlerer Kaufpreis (€) 245.000 359.000 390.000 322.000 332.000 345.000
mittlerer Kaufpreis (€/m? Wohnflache) 931 1.205 1.390 1.155 962 1.145

Landkreis Nienburg 2020 2021 2022 2023 2024 5-Jahres-Werte
Anzahl 23 28 28 30 25 134
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 58 50 65 86 64 63
mittlere Wohnflache (m?) 310 283 335 298 355 316
mittleres Baujahr 1955 1959 1950 1957 1953 1954
mittlerer Kaufpreis (€) 273.000 330.000 338.000 257.000 308.000 300.000
mittlerer Kaufpreis (€/m? Wohnflache) 842 1.145 1.122 966 830 976

Landkreis Verden 2020 2021 2022 2023 2024 5-Jahres-Werte

Anzahl 21 22 14 18 16 91
mittlerer Bodenrichtwert (€/m?) 120 125 130 132 213 130
mittlere Wohnflache (m?) 360 376 454 371 300 359
mittleres Baujahr 1975 1965 1982 1971 1952 1968
mittlerer Kaufpreis (€) 475.000 545.000 566.000 500.000 373.000 495.000
mittlerer Kaufpreis (€/m? Wohnflache) 1.323 1.492 2.258 1.341 1.287 1.423

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden
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3.8 Wohn-und Geschéaftshduser, Birogebaude, Verkaufshallen

Nachfolgend wird das Preisniveau der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr gehandelten Grundstiicke dieses Teil-

marktes dargestellt.

Jungere Wohn- und Geschaftshauser

Als jingere Wohn- und Geschaftshauser wurden gemischt genutzte Gebaude der Baujahre ab 1970 mit 50 bis

1.500 m2 Wohn- und Nutzflache zusammengefasst.

Mittlere Werte fur jingere Wohn- und Geschaftshauser im Landkreis Diepholz
(24 Kaufpreise 2020 - 2024)

Wohn- und Nutzflache 595 m2 Baujahr 1988
Bodenrichtwert 140 €/m? Verkaufsdatum 02.2021
470.000 € 1.210 €/m?

mittlerer Kaufpreis

(240.000 — 1.925.000 €)

Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache

(280 — 2.495 €/m?)

Mittlere Werte fiir jingere Wohn- und Geschéaftshauser im Landkreis Heidekreis
(15 Kaufpreise 2020 - 2024)

Wohn- und Nutzflache 410 m2 Baujahr 1977
Bodenrichtwert 80 €/m? Verkaufsdatum 10.2021
380.000 € €/m?

mittlerer Kaufpreis

(145.000 — 835.000 €)

Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache

(455 — 1.645 €/m?)

Mittlere Werte fur jingere Wohn- und Geschéaftshauser im Landkreis Nienburg
(6 Kaufpreise 2020 - 2024)

Wohn- und Nutzflache 257 m?2 Baujahr 1980
Bodenrichtwert 200 €/m? Verkaufsdatum 03.2023
470.000 € 1.545 €/m?

mittlerer Kaufpreis

(305.000 — 1.040.000 €)

Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache

(855 — 2.585 €/m2)

Mittlere Werte fur jingere Wohn- und Geschéaftshauser im Landkreis Verden
(8 Kaufpreise 2020 - 2024)

Wohn- und Nutzflache 408 m2 Baujahr 1980
Bodenrichtwert 150 €/m? Verkaufsdatum 10.2022
680.000 € 1.620 €/m?

mittlerer Kaufpreis

(360.000 — 4.000.000 €)

Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache

(1.105 — 2.280 €/m?)

14
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Altere Wohn- und Geschéaftshauser

Bei den alteren Wohn- und Geschéftshdusern wurden gemischt genutzte Gebaude (teilweise auch mit Burorau-

men) der Baujahre vor 1970 mit 50 bis 1.500 m2 Wohn- und Nutzflache zusammengefasst.

(76 Kaufpreise 2020 - 2024)

Mittlere Werte fur altere Wohn- und Geschéftshduser im Landkreis Diepholz

mittlerer Kaufpreis

(112.000 - 630.000 €)

Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache

Wohn- und Nutzflache 370 m2 Baujahr 1935
Bodenrichtwert 120 €/m? Verkaufsdatum 01.2022
330.000 € 870 €/m?

(370 — 1.865 €/m?)

(61 Kaufpreise 2020 - 2024)

Mittlere Werte fiir altere Wohn- und Geschéaftshauser im Landkreis Heidekreis

Wohn- und Nutzflache 290 m2 Baujahr 1934
Bodenrichtwert 105 €/m? Verkaufsdatum 11.2021

. . 325.000 € e ; 860 €/m?
mittlerer Kaufpreis (117.000 — 930.000 €) Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache (310 — 1.870 €/m?)

(43 Kaufpreise 2020 - 2024)

Mittlere Werte fiir altere Wohn- und Geschéaftshauser im Landkreis Nienburg ohne Innenstadt Nienburg

mittlerer Kaufpreis

(74.000 — 595.000 €)

Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache

Wohn- und Nutzflache 332 m2 Baujahr 1930
Bodenrichtwert 50 €/m? Verkaufsdatum 01.2022
235.000 € 795 €/m?

(190 — 1.630 €/m?)

(11 Kaufpreise 2020 - 2024)

Mittlere Werte fur altere Wohn- und Geschéftshauser in der Innenstadt Nienburgs

mittlerer Kaufpreis

(235.000 — 1.400.000 €)

Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache

Wohn- und Nutzflache 414 m? Baujahr 1890
Bodenrichtwert 340 €/m? Verkaufsdatum 11.2021
420.000 € 1.255 €/m?

(745 — 2.780 €/m?)

(42 Kaufpreise 2020 - 2024)

Mittlere Werte fir altere Wohn- und Geschéaftshauser im Landkreis Verden

mittlerer Kaufpreis

(125.000 — 1.430.000 €)

Preis je m2 Wohn- u. Nutzflache

Wohn- und Nutzflache 371 m2 Baujahr 1920
Bodenrichtwert 175 €/m? Verkaufsdatum 02.2022
425.000 € 1.025 €/m?

(330 — 2.440 €/m?)
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Buro- und Praxisgebaude

Als Buro- und Praxisgebaude werden hier Objekte mit einer Uberwiegenden Buro- oder Praxisnutzung ohne La-
den (auch Arztehduser etc.) und mit untergeordneter Wohnnutzung (bis 150 m2 Wohnflache) bezeichnet.

Mittlere Werte fiir Biiro- und Praxisgebaude im Landkreis Diepholz
(20 Verkaufe 2020 - 2024)

Wohn- und Nutzflache 640 m2 Baujahr 1965
Bodenrichtwert 50 €/m? Verkaufsdatum 12.2021

. . 455.000 € i - 925 €/m?
mittlerer Kaufpreis (23.000 — 2.950.000 €) Preis je m2 Nutzflache (255 — 3.110 €/m?)

Mittlere Werte fir Biro- und Praxisgebaude im Landkreis Heidekreis
(5 Verkaufe 2020 - 2024)

Wohn- und Nutzflache 850 m2 Baujahr 1995
Bodenrichtwert 110 €/m? Verkaufsdatum 12.2022

. . 500.000 € i . 1.960 €/m?
mittlerer Kaufpreis (160.000 — 6.000.000 €) Preis je m2 Nutzflache (950 — 3.545 €/m?)

Mittlere Werte fur Buro- und Praxisgebaude im Landkreis Nienburg

(29 Verkaufe 2020 - 2024)

Wohn- und Nutzflache 250 m2 Baujahr 1978
Bodenrichtwert 30 €/m? Verkaufsdatum 05.2022

. . 298.000 € i . 1.025 €/m?
mittlerer Kaufpreis (100.000 — 2.290.000 €) Preis je m2 Nutzflache (285 — 3.360 €/m?)

Mittlere Werte fiir Biro- und Praxisgebaude im Landkreis Verden

(13 Verkaufe 2020 - 2024)

Wohn- und Nutzflache 540 m2 Baujahr 1993
Bodenrichtwert 50 €/m? Verkaufsdatum 02.2023

. . 945.000 € i , 1.650 €/m?
mittlerer Kaufpreis (250.000 - 7.350.000 €) Preis je m2 Nutzflache (905 — 4.800 €/m?)

16
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Verkaufshallen und Verbrauchermarkte

Als Verkaufshallen und Verbrauchermarkte werden hier Objekte der Baujahre ab 1980 mit mindestens 800 m?
gewerblicher Nutzflache bezeichnet, hierzu gehdren auch Discounter, Fachmérkte, Baumarkte, Mobelmarkte etc.
Aus den Verkaufen der letzten finf Jahre fiir den gesamten Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses
ergeben sich die nachfolgenden mittleren Werte:

Mittlere Werte flr Verkaufshallen und Verbrauchermarkte
GAG Sulingen Verden
(30 Kauffalle 2020 - 2024)

mittlerer Kaufpreis

(360.000 € — 14.000.000 €)

Preis je m2 Nutzflache

u 1.460 m2 . 1999
Nutzflache (915 - 9.110 m?) Baujahr (1984 — 2016)
. 57 €/m?
Bodenrichtwert (19 — 275 €/m?) Verkaufsdatum 08.2022
1.707.000 € 1.215 €/m?

(280 — 4.600 €/m2)

3.9 Lager- und Produktionsgebéude

Nachfolgend werden die Kauffalle des gewothnlichen Geschaftsverkehrs dieses Teilmarktes analysiert, bei denen
die Nutzflache und das Baujahr bekannt waren. Aufgrund der individuellen Unterschiede dieser Objekte und der
groRen Schwankungsbreite (die Spannen sind in Klammern dargestellt) kénnen die ermittelten mittleren Werte
nur als Orientierung verstanden werden.

GroRere Lager- und Logistikimmobilien

Zunachst werden hier Stockwerks- oder Hochregallager mit mehr als 1.000 m2 Nutzflache zusammengefasst.
Teilweise sind auch hier neben den Lagerflachen in kleinerem Maf3e Biroraume und Wohnrdume enthalten. Mit
34 registrierten Kauffallen von groReren Lagergebauden, liegt hier der grof3te Anteil in Autobahnnéhe. Lediglich
12 Kauffélle liegen aus dem ubrigen Bereich der Landkreise Diepholz, Heidekreis, Verden und Nienburg vor.

Mittlere Werte fur groRere Lager- und Logistikgebaude
GAG Sulingen-Verden
(34 Verkaufe 2020 - 2024)

. 2.990 m? . 1988
Nutzflache (1.060 — 39.810 m2) Baujahr (1958 — 2022)
Bodenrichtwert 34 €/m2 Verkaufsdatum 12.2021

. 1.384.000 € - ] 505 €/m?
Kaufpreis (113.000 — 46.852.000 €) | 'eis je m# Nutzflache (95 — 2.545 €/m?)

Kleinere und mittlere Lagerhallen

Hier werden Kauffalle von Lagergeb&uden mit Nutzflachen bis 1.000 m? zusammengefasst. Teilweise sind auch
hier Biro- und Wohnraume von untergeordneter Bedeutung enthalten.

Mittlere Werte fur kleinere und mittlere Lagergebaude
GAG Sulingen-Verden
(37 Verkaufe 2020 - 2024)

.. 380 m2 . 1980
Nutzflache (115 — 1.000 m?) Baujahr (1934 — 2020)
Bodenrichtwert 40 €/m? Verkaufsdatum 09.2022

. 320.000 € o N 740 €/m?
Kaufpreis (43.000 — 1.406.000 €) Preis je m2 Nutzflache (130 — 3.325 €/m?)

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden
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Produktions- und Industriegebaude

Als Produktionsgebéaude (Industriegebdude) werden gréRere Betriebe mit mehr als 1.000 m? Nutzflache zusam-
mengefasst. Teilweise sind auch hier neben den Produktionsflachen Birordume und Wohnrdume enthalten. Aus
insgesamt 27 geeigneten Kaufféllen seit 2020 ergeben sich die nachfolgenden mittleren Werte.

Mittlere Werte fur Produktions- und Industriegebaude
GAG Sulingen-Verden
(27 Verkaufe 2020 - 2024)

Kaufpreis

(235.000 — 11.520.000 €)

Preis je m2 Nutzflache

. 3.500 m2 . 1977
Nutzflache (1.180 — 18.100 m?) Baujahr (1910 — 2016)
Bodenrichtwert 38 €/m? Verkaufsdatum 06.2022

1.275.000 € 400 €/m?

(79 - 1.622 €/m?)

Werkstatten und Handwerksbetriebe

Als Werkstatten (Tischlerei, Autowerkstatt, Schlachterei etc.) sind hier entsprechende Handwerksbetriebe mit ei-
ner Nutzflache von 100 bis 1.500 m2 ausgewertet worden. Wie bei derartigen Objekten tblich, sind teilweise auch
Wohnraume und kleinere Verkaufsrdume vorhanden. Aus einer Stichprobe von insgesamt 40 Kauffallen aus den
letzten finf Jahren ergeben sich die nachfolgenden mittleren Werte:

Mittlere Werte fur Werkstatten und Handwerksbetriebe
GAG Sulingen-Verden
(40 Verkéaufe 2020 - 2024)

N 550 m? . 1990
Wohn- Nutzflache (155 — 1.270 m?) Baujahr (1950 — 2010)
Bodenrichtwert 33 €/m? Verkaufsdatum 02.2023
Kauforeis 288.000 € Preis je m2 711 €/m?
P (44.000 — 1.200.000 €) Wohn- Nutzflache (160 — 1.541 €/m?)
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3.10 Gaststatten und Hotels

Aus den Verkaufen des gewohnlichen Geschéftsverkehrs mit mindestens 100 m2 Nutzflache im gesamten Be-
richtsgebiet der Jahre seit 2020 ergeben sich folgende Mittelwerte. Die Streuungsbereiche sind in Klammern
dargestellt. In den einzelnen Regionen ist ein unterschiedliches Preisniveau festzustellen. Daher erfolgt die Aus-
wertung auch getrennt nach Regionen:

Mittelwerte fur Gaststatten und Hotels
(Verkaufe 2020 - 2024)

An- mittleres mittlerer mittlere Wohn- und Kauforeis
zahl Bauiahr Bodenricht- Wohn- und Nutzflachen- (g)
! wert (€/m?) | Nutzflache (m?) | preis (€/m?)
P 9 1898 92 295 890 290.000
P (1830-1980) | (16-175) | (250-1.065) | (225—3.670) | (95.000 — 1.650.000)
Landkreis 6 1977 46 402 1.280 395.000
Heidekreis (1970 -2004) | (26-105) | (115-1.215) | (655 - 4.850) | (190.000 — 2.100.000)
o 1955 42 594 373 160.000
Ll Nzl 7 | (1876-1976)| (16-60) | (284—1.390) | (146—704) | (120.000 — 520.000)
: 1839 100 500 591 300.000
Landkreis Verden 3
*) * *) *) *
GAG Sulingen-Verden | 25 1920 50 450 660 290.000

*) aufgrund geringer Datenmenge nicht veroffentlicht

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden
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3.11 Bauernhauser und Resthofstellen

In der folgenden Untersuchung wurden die Preise typischer Bauernhauser und Resthofstellen im gewohnlichen
Geschaftsverkehr (keine Zwangsversteigerungen, Verwandtschaftskdufe etc.) analysiert.

In den Werten sind die jeweils zugeordnete Grundstiicksflache und die vorhandenen Nebengeb&ude sowie sons-
tigen Anlagen enthalten.

Die meisten Bauernh&auser und Resthofstellen kommen in den Landkreisen Nienburg und Diepholz zur VeréduRe-
rung. Im Landkreis Diepholz wird unterschieden zwischen dem Bereich Stuhr/Syke/Weyhe und dem Ubrigen
Landkreis Diepholz.

Mittlere Kaufpreise und mittlere Wohnflachenpreise fiir Bauernhauser und Resthofstellen*

Verkaufte Objekte 2024 mittleres mittlere mittlere VT/é)tﬂr?frlgar- mittlerer
Anzahl Bauiahr Wohnflache Flache chenoreis Kaufpreis

(Daten des Vorjahres) J (m2) (m2) (€ /I‘FY)IZ) (€)

Stuhr, Syke, Weyhe
Resthofstellen und 10 1905 275 7.700 1.565 400.000
Bauernhauser (6) (1878) (180) (4.800) (1.850) (260.000)
ubriger Landkreis Diepholz
Resthofstellen und 72 1925 200 5.200 1.130 235.000
Bauernhauser (56) (1920) (162) (6.000) (1.220) (210.000)
Landkreis Heidekreis
Resthofstellen und 9 1930 222 10.600 1.515 345.000
Bauernhauser (6) (1903) (210) (4.300) (1.455) (280.000)
Landkreis Nienburg
Resthofstellen und 57 1920 180 3.600 1.070 210.000
Bauernhauser (60) (1911) (185) (4.700) (1.100) (210.000)
Landkreis Verden
Resthofstellen und 23 1901 217 3.600 1.360 275.000
Bauernhauser (20) (1930) (200) (7.300) (1.585) (260.000)
GAG Sulingen-Verden
Resthofstellen und 171 1920 200 4.990 1.210 240.000
Bauernhauser (148) (1920) (180) (5.100) (1.250) (230.000)

Da der Kaufpreis eines Resthofes im Einzelfall stark von individuellen Lage- und Gebaudemerkmalen abhangt
sind detailliertere Auswertungen in den Grundstiicksmarktdaten durch Sachwert- und Vergleichsfaktoren fur Bau-
ernhauser und Resthofstellen verdffentlicht.

* Tabelle mit Stand vom 10.03.2025;
frihere Veroffentlichungen enthielten teilweise leicht abweichende Zahlen fir den tGbrigen Landkreis Diepholz und den Landkreis Nienburg
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3.12 Landwirtschaftliche Gebaude

3.12.1 Stallgebaude
Im Berichtsgebiet hat es in den vergangenen Jahren einige Verkaufe von gréReren landwirtschaftlichen Stallge-
bauden gegeben. Hierzu gehdren im Wesentlichen Gefligelstélle, Schweinestélle und Rinderstélle (hier Boxen-
laufstélle). Angaben Uber die in den Kaufpreisen enthaltene Stalltechnik sind nur in wenigen Fallen enthalten. Die
Nutzflache wurde jeweils mit 90 % der Gebaudegrundflache angesetzt. Die Geb&aude befinden sich in der Mehr-
zahl auRerhalb von Ortslagen.

Aus den Verkaufen der letzten finf Jahre ergeben sich die nachfolgenden mittleren Werte (Spannen in Klam-
mern):

mittlere Werte fir landwirtschaftliche Stallgebaude
GAG Sulingen Verden
(24 Kauffalle 2020 — 2024)

. 2000 :
Baujahr (1970 — 2014) Mittleres Verkaufsdatum 2023
, . 11.100 m2 , 1.130 m2
Grundstiicksflache (2.920 — 28.980 m?) Nutzflache (615 — 5.540 m?)
. . 445.000 € e .. 275 €/m?
mittlerer Kaufpreis (100.000 — 1.120.000 €) Preis je m2 Nutzflache (125 — 600 €/m?)

3.12.2 Scheunen und Schuppen

Im Berichtsgebiet hat es in den vergangenen Jahren einige Verkaufe von landwirtschaftlichen Scheunen und
Schuppen gegeben. Aus den Verkaufen der letzten funf Jahre ergeben sich die nachfolgenden mittleren Werte
(Spannen in Klammern):

Im Innenbereich:

mittlere Werte flir Scheunen und Schuppen im Innenbereich
GAG Sulingen Verden
(31 Kauffalle 2020 — 2024)

. 1950 : 40
Baujahr (1913 — 1965) Bodenrichtwert (20 — 175)
. x 1.100 m? , 190 m?
Grundstiicksflache (450 — 4.300 m?) Nutzflache (90 — 520 m?)
. , 50.000 € i, x 295 €/m?
mittlerer Kaufpreis (15.000 — 255.000 €) Preis je m2 Nutzflache (55 — 920 €/m?)

Im Auf3enbereich:

Die bauliche Nutzung von Grundstiicken im Auf3enbereich ist im § 35 BauGB geregelt. Danach sind im Aul3en-
bereich im Wesentlichen nur sogenannte privilegierte Nutzungen, wie z. B. die Errichtung oder die Erweiterung
landwirtschaftlicher Betriebe einschliel3lich der dazugehorigen Wohnungen, zuléassig. Ausnahmsweise kbnnen im
AuRRenbereich sonstige Vorhaben nach § 35 (2) BauGB zugelassen werden, wenn die ErschlieRung gesichert ist
und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Vorhandene bauliche Anlagen dirfen dabei nur unter Einschran-
kungen erweitert oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

mittlere Werte fur Scheunen und Schuppen im AuRenbereich
GAG Sulingen Verden
(24 Kauffalle 2020 — 2024)

. 1960 . 22
Baujahr (1900 — 1977) Bodenrichtwert (12 - 70)
. u 1.300 m2 x 150 m?
Grundstiicksflache (480 — 7.900 m?) Nutzflache (70 — 720 m?)
. . 23.000 € o . 145 €/m?
mittlerer Kaufpreis (2.800 — 131.000 €) Preis je m2 Nutzflache (20 — 510 €/m?)
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3.13 Einzelgaragen

Aus den vergangenen 5 Jahren liegen insgesamt 61 geeignete Kauffalle des gewéhnlichen Geschaftsverkehrs
fur Einzelgaragen vor. Es ist eine tendenzielle Abhangigkeit des Kaufpreises von der Héhe des Bodenrichtwertes
festzustellen. Die folgende Tabelle zeigt die mittleren Kaufpreise (und die Spannen) fir Einzelgaragen aufgeteilt
nach Bodenrichtwertbereichen. Félle, in denen mehrere Garagen im Paket verauf3ert wurden, wurden in die Aus-
wertung nicht einbezogen, wenn die Zahl der Garagen nicht zu ermitteln war. Ebenso wurden Félle mit unge-
wohnlich groRRer Grundstlicksflache in hohen Bodenrichtwertlagen von der Auswertung ausgeschlossen.

Mittelwerte flr Einzelgaragen
GAG Sulingen Verden
(61 Kauffalle 2020 — 2024)

Bodenrichtwert

Bodenrichtwert

Baujahr

(1958 — 1993)

bis 100 €/m? tiber 100 €/m?
(31 Kauffalle) (30 Kauffalle)

. . 6.000 € 10.000 €
mittlerer Kaufpreis (1.700 € — 16.000 €) (4.500 € — 15.000 €)
mittleres Verkaufsdatum 05/2022 09/2022
Bodenrichtwert 70 €/m? 220 €/m*

(28 €/m? — 100 €/m?) (135 €/m? — 355 €/m?)
Grundsticksflache (ggf. an- 32 mz2 25 m2
teilig pro Garage) (15 m2 - 470 m?) (15 m2 - 46 m?)
1969 1974

(1962 — 2009)
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4 Indexreihen (Modellbeschreibungen)

4.1 Flachen fir Geschosswohnungsbau

Eine gesonderte Preisentwicklung fur Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus wurde aufgrund der geringen
Anzahl nur ansatzweise untersucht. Seit 2012 ist es bei Grundstticken fur den Neubau von Geschosswohnungen
zu Preissteigerungen gekommen, die Gber der Baulandpreisentwicklung fur den individuellen Wohnungsbau lie-
gen.
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4.2 Landwirtschaftliche Flachen

Landkreis Diepholz - Acker

Ergebnis 116,0
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 1,20 €/m?
Stichtag 01.07.2024

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

geman 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1;
die letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

Nach  Bodenrichtwertzonen  unter  Nutzung von
Grenzwerten fir mittlere Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen 9
Wie wurde mit gleichartigen Kauffallen umgegangen? nicht erforderlich
Welche Umrechnungen wurden vorgenommen? - Ackerzahl

- Grundstlcksflache

Wie wurden die Ausreil3er beseitigt?

alle Kauffélle mit normierten Abweichungen > dem 5-
fachen Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstiicke fiir Ackernutzung

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Diepholz als Datengrundlage

* iberwiegend landlich gepragter Landkreis

*Kreishauptstadt Diepholz, Stadte Sulingen und Syke,
sowie Gemeinde Stuhr sind Mittelzentren

*nordlicher Landkreis mit den Gemeinden Stuhr und Weyhe
grenzt an die Hansestadt Bremen an

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o0 Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

*entsprechend der Veroffentlichung in BORIS

0 Umrechnung der Acker-/Griipnlandzahl

*entsprechend der Verdffentlichung in BORIS

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Landkreis Diepholz

o Grundstucksart Ackerland
o Grundstucksflache >= 2.500 m2
0 Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf
o ungewohnlicher Geschéaftsverkehr nein
o Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache
o Selbststandigkeit ja
0 Vertragsart

Stichprobenbeschreibung Spanne

o0 Kaufdatum

02.01.2008 - 21.11..2024

0 Grundstiicksflache

2.520 m? - 466.240 m?

Anzahl Kauffalle nach Ausreil3erbeseitigung 2854
Anzahl AusreiRer 31
mittlerer Wert aller Kauffélle 3,81 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 4,01 €/m?
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Landkreis Diepholz - Griinland

Ergebnis 114,0
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrége aller normierten Abweichungen 0,61 €/m?
Stichtag 01.07.2024

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemaf 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1;
die letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

Nach Bodenrichtwertzonen unter Nutzung von Grenzwer-
ten fur mittlere Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen

10

Wie wurde mit gleichartigen Kaufféallen umgegangen?

nicht erforderlich

Welche Umrechnungen wurden vorgenommen?

- Grinlandzahl

- Grundstiicksflache

Wie wurden die Ausrei3er beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 5-fa-
chen Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstucke fiir Grinlandnutzung

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Diepholz als Datengrundlage

* lberwiegend landlich gepragter Landkreis

*Kreishauptstadt Diepholz, Stadte Sulingen und Syke, so-
wie Gemeinde Stuhr sind Mittelzentren

*nordlicher Landkreis mit den Gemeinden Stuhr und Weyhe
grenzt an die Hansestadt Bremen an

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

*entsprechend der Veréffentlichung in BORIS

o Umrechnung der Acker-/Griipnlandzahl

*entsprechend der Veréffentlichung in BORIS

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Landkreis Diepholz

o Grundstucksart Grinland
o Grundstucksflache >= 2.500 m2
0 Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf
o ungewohnlicher Geschéaftsverkehr nein
o Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache
0 Selbststandigkeit ja
0 Vertragsart

Stichprobenbeschreibung Spanne

o0 Kaufdatum

04.01.2008 - 15.11..2024

0 Grundstiicksflache

2.525 m? - 181.560 m?

Anzahl Kauffalle nach Ausreil3erbeseitigung 965
Anzahl AusreiRer 12
mittlerer Wert aller Kauffélle 1,64 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 1,67 €/m?

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden 25



Grundstiicksmarktdaten 2025

Landkreis Heidekreis - Acker

Ergebnis 108
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 0,51 €/m?
Stichtag 01.07.2024

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

geman 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1;
die letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

gemeindeteilsweise

Anzahl der Lageklassen 1
Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen? nicht erforderlich
Welche Umrechnungen wurden vorgenommen? - Ackerzahl

- Grundstucksflache

Wie wurden die Ausrei3er beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fa-
chen Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstiicke fur Ackernutzung

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Heidekreis

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

*entsprechend der Verdffentlichung in BORIS

o0 Umrechnung der Acker-/Griipnlandzahl

*entsprechend der Veroffentlichung in BORIS

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Landkreis Heidekreis

0 Grundstucksart Ackerland
o Grundstucksflache >= 2.500 m2
o Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf
0 ungewohnlicher Geschéaftsverkehr nein
o Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache
o Selbststandigkeit ja
0 Vertragsart

Stichprobenbeschreibung Spanne

o Kaufdatum

11.01.2008 - 19.11.2024

o Grundstiicksflache

2.500 m2 - 876.000 m2

Anzahl Kauffélle nach AusreiRerbeseitigung 858
Anzahl Ausrei3er 39
mittlerer Wert aller Kauffélle 2,11 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kaufféllen 2,11 €/m?
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Landkreis Heidekreis - Griinland

Ergebnis 127
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrége aller normierten Abweichungen 0,37 €/m?
Stichtag 01.07.2024

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemaf 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1;
die letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

gemeindeteilsweise

Anzahl der Lageklassen 1
Wie wurde mit gleichartigen Kauffallen umgegangen? nicht erforderlich
Welche Umrechnungen wurden vorgenommen? - Grundstucksflache

Wie wurden die Ausrei3er beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fa-
chen Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstiicke fuir Grunlandnutzung

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Heidekreis

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

*entsprechend der Veréffentlichung in BORIS

o Umrechnung der Acker-/Griipnlandzahl

*entsprechend der Veréffentlichung in BORIS

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Landkreis Heidekreis

0 Grundstucksart Grinland
o Grundstucksflache >=2.500 m?
o Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf
o0 ungewohnlicher Geschéaftsverkehr nein
o Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache
o Selbststandigkeit ja
0 Vertragsart

Stichprobenbeschreibung Spanne

o Kaufdatum

14.01.2008 - 09.07.2024

o Grundstiicksflache

2.500 m2 - 219.160 m?

Anzahl Kauffélle nach AusreiRerbeseitigung 525
Anzahl Ausrei3er 29
mittlerer Wert aller Kauffalle 1,21 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 1,23 €/m?
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Landkreis Nienburg - Acker

Ergebnis 120,0
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrége aller normierten Abweichungen 0,96 €/m?
Stichtag 01.07.2024

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

geman 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1;
die letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

Nach Bodenrichtwertzonen unter Nutzung von Grenzwer-
ten fir mittlere Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen 13
Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen? nicht erforderlich
Welche Umrechnungen wurden vorgenommen? - Ackerzahl

- Grundstucksflache

Wie wurden die Ausrei3er beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 5-fa-
chen Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstiicke fiir Ackernutzung

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Nienburg als Datengrundlage

* lberwiegend landlich gepragter Landkreis

*Kreishauptstadt Nienburg/Weser ist Mittelzentren

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

*entsprechend der Verdffentlichung in BORIS

o Umrechnung der Acker-/Griipnlandzahl

*entsprechend der Veroffentlichung in BORIS

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Landkreis Nienburg

0 Grundstucksart Ackerland
o Grundstucksflache >= 2.500 m2
o Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf
o0 ungewohnlicher Geschéaftsverkehr nein
o Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache
o Selbststandigkeit ja
0 Vertragsart

Stichprobenbeschreibung Spanne

o Kaufdatum

08.01.2008 - 21.11..2024

o Grundstiicksflache

2.505 m2 - 295.120 m?

Anzahl Kauffélle nach AusreiRerbeseitigung 2284
Anzahl Ausreil3er 16
mittlerer Wert aller Kauffalle 2,70 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 2,93 €/m?
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Landkreis Nienburg - Grinland

Ergebnis 114,0
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrége aller normierten Abweichungen 0,39 €/m?
Stichtag 01.07.2024

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemaf 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1;
die letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

Nach Bodenrichtwertzonen unter Nutzung von Grenzwer-
ten fir mittlere Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen

10

Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen?

nicht erforderlich

Welche Umrechnungen wurden vorgenommen?

- Griinlandzahl

- Grundstiicksflache

Wie wurden die Ausrei3er beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 5-fa-
chen Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstucke fiir Grunlandnutzung

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Nienburg als Datengrundlage

* lberwiegend landlich gepragter Landkreis

*Kreishauptstadt Nienburg/Weser ist Mittelzentren

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

*entsprechend der Veréffentlichung in BORIS

o Umrechnung der Acker-/Griipnlandzahl

*entsprechend der Veréffentlichung in BORIS

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Landkreis Nienburg

0 Grundstucksart Grinland
o Grundstucksflache >= 2.500 m2
o Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf
o0 ungewohnlicher Geschéaftsverkehr nein
o Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache
o Selbststandigkeit ja
0 Vertragsart

Stichprobenbeschreibung Spanne

o Kaufdatum

06.01.2008 - 22.11..2024

o Grundstiicksflache

2.525 m?2 - 172.075 m?

Anzahl Kauffélle nach AusreiRerbeseitigung 668
Anzahl Ausreil3er 33
mittlerer Wert aller Kauffalle 1,26 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 1,47 €/m?
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Landkreis Verden - Acker

Ergebnis 114
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrége aller normierten Abweichungen 0,79 €/m?
Stichtag 31.07.2024

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

geman 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1;
die letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

gemeindeteilsweise

Anzahl der Lageklassen 2
Wie wurde mit gleichartigen Kauffallen umgegangen? nicht erforderlich
Welche Umrechnungen wurden vorgenommen? - Ackerzahl

- Grundstiicksflache

Wie wurden die Ausrei3er beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fa-
chen Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstiicke fur Ackernutzung

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Verden

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

*entsprechend der Verdffentlichung in BORIS

o Umrechnung der Acker-/Griipnlandzahl

*entsprechend der Veroffentlichung in BORIS

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Landkreis Verden

0 Grundstucksart Ackerland
o Grundstucksflache >=2.500 m?
o Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf
o0 ungewohnlicher Geschéaftsverkehr nein
o Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache
o Selbststandigkeit ja
0 Vertragsart

Stichprobenbeschreibung Spanne

o Kaufdatum

03.01.2008 - 15.11.2024

o Grundstiicksflache

2.506 m? - 499.619 m?

Anzahl Kauffélle nach AusreiRerbeseitigung 987
Anzahl AusreiRer 43
mittlerer Wert aller Kauffalle 2,67 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kaufféllen 2,70 €/m?
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Landkreis Verden - Griinland

Ergebnis 111
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrége aller normierten Abweichungen 0,57 €/m?
Stichtag 31.07.2024

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemaf 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1;
die letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

gemeindeteilsweise

Anzahl der Lageklassen 2
Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen? nicht erforderlich
Welche Umrechnungen wurden vorgenommen? - Grundstucksflache

Wie wurden die Ausrei3er beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fa-
chen Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstiicke fuir Grunlandnutzung

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Verden

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

*entsprechend der Veréffentlichung in BORIS

o Umrechnung der Acker-/Griipnlandzahl

*entsprechend der Verdffentlichung in BORIS

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Landkreis Verden

0 Grundstucksart Grinland
o Grundstucksflache >=2.500 m?
o Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf
0 ungewohnlicher Geschaftsverkehr nein
o Entwicklungszustand landwirtschaftliche Flache
o Selbststandigkeit ja
0 Vertragsart

Stichprobenbeschreibung Spanne

o Kaufdatum

03.01.2008 - 06.11.2024

o Grundstiicksflache

2.500 m? - 588.940 m?

Anzahl Kauffélle nach AusreiRerbeseitigung 704
Anzahl Ausrei3er 44
mittlerer Wert aller Kauffalle 1,54 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kaufféllen 1,60 €/m?
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4.3 Bauernhauser und Resthofstellen

Da Resthofstellen haufig Gegenstand von Bewertungen im landlichen Raum sind, hat der Gutachterausschuss
auch diesen Teilmarkt fir den aktuellen Grundstiicksmarktbericht naher untersucht.

Es errechnet sich die nachfolgend dargestellte Indexreihe.

Indexreihe Bauernhauser und Resthofstellen
GAG Sulingen-Verden

130
- X
110 Vsl X~
/7
X
P
90 X
x 1 ] D -
§ DI == =% X
50
30
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
‘—x— GMD 2025 /2020=100| 68 68 68 65 67 68 69 73 80 88 100 | 115 | 115 | 114 | 111
Modellbeschreibung der Indexreihenberechnung GMD 2025:
Indexreihen (bebaute Resthofstellen und Bauernhé&user)
Ergebnis 111
Basisjahr 2020 = 100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 47.480 €
Stichtag 01.07.2024
Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemaf 18 (1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Glattung: gewichtet nach Fallzahl, aktueller Jahreswert mit
Faktor 2, Vorjahreswert und Folgejahreswert mit Faktor 1; die
letzten beiden Indexwerte sind vorlaufig

Methode zur Bildung der Lageklassen

Nach Lage im Raum unter Nutzung von Grenzwerten fir mitt-
lere Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen

5

Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen?

A

Welche Umrechnungen wurden vorgenommen?

- EinflussgroRen gemaR Analyse Vergleichswerte Grund-
stiicksmarktdaten (GMD) 2025; siehe "Verwendete Parame-
ter"

32
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Wie wurden die Ausrei3er beseitigt?

alle Kaufféalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fachen
Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Bebaute Grundstiicke mit Resthofstellen oder Bauernhéfen

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreise Verden,
Diepholz

Heidekreis, Nienburg/Weser und

Regionen: "Bremer Umland" und "Mitte Niedersachsen"

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Umrechnungskoeffizient Normierung auf modifiziertes Baujahr 1975

- siehe Vergleichsfaktoren Resthofstellen GMD 2025

o Umrechnungskoeffizient Normierung auf Bodenrichtwert 30 €/m?

- siehe Vergleichsfaktoren Resthofstellen GMD 2025

0 Umrechnungskoeffizient Normierung auf Grundstuicksflache 3.000 m?2

- siehe Vergleichsfaktoren Resthofstellen GMD 2025

0 Umrechnungskoeffizient Normierung auf Wohnflache 180 m2

- siehe Vergleichsfaktoren Resthofstellen GMD 2025

0 Umrechnungskoeffizient Normierung auf sonstige Nutzflachen 400 m?

- siehe Vergleichsfaktoren Resthofstellen GMD 2025

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2008 - 31.12.2024

o Lage

Geschaftsbereich GAG Sulingen-Verden

0 Grundstiicksart

bebaute Resthofstellen und Bauernhéfe

o Grundstticksflache < 12.000 m?
0 Anlass des Eigentumsiibergangs Kauf

0 ungewohnlicher Geschéaftsverkehr nein

o Kaufpreis < 750.00 €
0 Wohnflache ermittelt

0 Selbststandigkeit

selbsténdig und zusammengesetzt

0 Vertragsart

kein Erbbaurecht

Stichprobenbeschreibung

Spanne

o Kaufdatum

07.01.2008 - 27.12.2024

Spannen Perzentil 5 bis Perzentil 95*

o modifiziertes Baujahr

1958-1999

o0 Bodenrichtwert

10 €/m? - 16 €/m?

0 Grundstiicksflache

1.000 m2 - 11.550 m?

o Wohnflache

100 m2 - 500 m?2

sonstige Nutzflachen

80 m2 - 1.700 m?

Anzahl Kauffalle nach Ausreil3erbeseitigung 856
Anzahl AusreiRer 50
mittlerer Wert aller Kaufféalle (Median) 153.500 €
mittlerer Wert aller umgerechneten Kauffélle (Median) 180.500 €
mittlere Wertigkeit aus allen Kaufféllen 200.000 €

* Stand vom 10.03.2025;
frihere Verdffentlichungen mit falscher Bezeichnung
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5 Umrechnungskoeffizienten

Erlauterung zu statistischen Kenngrdf3en

In diesem Bericht sind in den beschreibenden Teilen durchgangig Medianwerte (mittlere Preise) ausgewiesen.
Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen) Stelle steht, wenn die
Werte der Grof3e nach sortiert sind. Bei einer geraden Anzahl von Féllen handelt es sich um den Mittelwert der
beiden zentralen Werte.

Als Spannen werden die Perzentile 5 und 95 angegeben, das heil3t jeweils 5 % aller Werte liegen unter- bzw.
oberhalb der angegebenen Spanne. Bei Stichproben mit weniger als 20 Fallen entsprechen diese Perzentile dem
Minimum und Maximum.

Ergebnisse aus Kaufpreisanalysen (einfache/multiple Regression) werden mit einem Vertrauensbereich von
90 % angegeben. Der Vertrauensbereich ist der Bereich, in dem mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit der
wahre Wert liegt, da aus Stichproben ermittelte Werte grundséatzlich mit Unsicherheiten behaftet sind.

5.1 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach den Definitionen des § 5 ImmoWertV bezeichnen die Begriffe Bauerwartungsland und Rohbauland Entwick-
lungsvorstufen des Baulandes, also noch nicht baureife Grundstiicke, die eine kiinftige Bebauung konkret erwar-
ten lassen, aber neben den kinftigen Baulandflachen im Regelfall nicht rentierliche Flachenanteile, z. B. fur kinf-
tige Stral3en oder Griinflachen, beinhalten. Derartige Flachen werden Uberwiegend von Kommunen oder Bautra-
gern, vereinzelt auch von Privatpersonen, erworben.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleit-
planung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Rohbauland sind Flachen, die nach den 88§ 30, 33 und
34 BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder Grol3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Es ist nicht immer mdglich und erforderlich, die Kauffalle einer der beiden Entwicklungsstufen zuzuordnen, denn
die Ubergange sind flieRend und die Hohe des jeweils vereinbarten Kaufpreises hangt nicht unbedingt vom je-
weiligen Stand oder der Rechtsverbindlichkeit der Planung ab. Vorrangig preisrelevant ist das zu erwartende
Preisniveau des kiinftigen baureifen Landes und der Bauerwartungsgrad, d. h. die zu erwartende Zeitspanne bis
zur tatsachlichen Baureife.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisgeflige fiir ,werdendes Wohnbauland“ (Rohbauland und
Bauerwartungsland) aus den letzten 6 Jahren (2019 - 2024):

werdendes Wohnbauland
Bgreich . Anzahl mittlerer Preis mittlerer Boden- mittlere mittleres Verhaltnis
Wirtschaftsraume [€/m?] richtwert* [€/m?] Flache Preis/Richtwert [%]
(Spanne) (Spanne) [m23] (Spanne)
Landkreis Diepholz 110 18 57 8.700 38
45 170 35
Stuhr, Syke, Weyhe 29 (15 - 130) (60 — 260) 7.900 (15 — 70)
s . 20 58 38
Ubriger Nordkreis 32 (10 — 30) (30 — 105) 10.500 (15 — 65)
, . 12 35 42
Sudkreis 49 (5 - 30) (20 — 80) 8.500 (20 - 70)
. . . 21 75 28
Landkreis Heidekreis 106 (10 — 25) (25 — 100) 5.600 (15 — 55)
. 15 40 43
Landkreis Nienburg 67 (10 - 50) (20 — 95) 7.500 (15 - 85)
: 25 90 27
Landkreis Verden a7 (15 - 75) (55 — 185) 4.900 (20 — 50)
GAG Sulingen-Verden 330 20 64 31
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Bauerwartungs- und Rohbauland fur kiinftige gewerbliche Nutzungen weist ein deutlich geringeres Boden-
wertniveau auf. In der nachfolgenden Tabelle ist eine Ubersicht fir werdendes Gewerbebauland dargestellt:

werdendes Gewerbebauland
Bereich Anzahl mittlerer Preis | mittlerer Boden- | mittlere mittleres Verhaltnis
Wirtschaftsraume [€/m?] richtwert* [€/m?] Flache Preis/Richtwert [%]
(Spanne) (Spanne) [m2] (Spanne)
. 11 28 42
GAG Sulingen-Verden 96 (7 = 20) (15 — 60) 15.200 (25 - 70)

*) mittleres Bodenrichtwertniveau -erschlieBungsbeitragsfrei- in der Lage der Vergleichsfélle

5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Abhangigheit vom beitragsrechtlichen Zustand

Bei Aussagen zum Preisniveau von Baugrundstiicken von Eigenheimgebieten ist grundsétzlich der jeweils zu
betrachtende ErschlieBungszustand von Bedeutung.

Hierbei ist zwischen folgenden beitragsrechtlichen Zustanden zu unterscheiden:

o erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei (Preis flr Baugrundsticke inklusive aller Erschlie-
Bungskosten)

e erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz
(Preis fur Baugrundstiicke ohne Abgaben nach Kommunalabgabengesetz - teilerschlossen -)

e erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabenge-
setz (Preis fur Baugrundstiicke ohne ErschlieRungskosten)

Die Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreie
Baugrundstiicke. Abweichende beitragsrechtliche Zusténde, wie z.B. sanierungs- und entwicklungsbeeinflusste
Zusténde, sind gesondert gekennzeichnet und stellen ein wesentliches wertbeeinflussendes Merkmal bei Bau-
grundstticken dar.

Um Umrechnungen auf andere beitragsrechtliche Zustande zu ermdglichen, hat der Gutachterausschuss die
Kaufvertrage aus den letzten funf Jahren (01.11.2020 bis 31.10.2024), bei denen die Héhe der Erschlie3ungs-
beitrage nach BauGB und die Kosten nach Kommunalabgabengesetz bekannt waren, selektiert und ausgewertet.
Es wurden nur Kaufvertrage des gewoéhnlichen Geschaftsverkehrs fir baureife Grundstiicke fur den Eigenheim-
bau von 400 bis 2.000 m2 beriicksichtigt. Uberwiegend handelt es sich um Verkaufe der Gemeinden. Im Land-
kreisen Verden sowie im Bereich Stuhr, Syke, Weyhe werden nahezu ausschlief3lich beitragsfreie Grundstlicke
gehandelt, bei denen die Erschlielungsbeitrage nicht gesondert aufgefiihrt werden und somit hier nicht berick-
sichtigt werden kdénnen. Kaufféalle in Bereichen mit Bodenrichtwerten tUber 150 €/m? fehlen daher in dieser Aus-
wertung.

Die Ergebnisse sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Tabelle, auch
aufgrund der beschriebenen, eingeschrankten Auswertemdéglichkeiten, nur Orientierungswerte fir die mittleren
ErschlieBungsbeitragsanteile bei Wohnbaugrundstiicken darstellt. Bei differenzierten Bewertungen sind die recht-
lichen und tatsachlichen Gegebenheiten des zu bewertenden Grundsttickes im Einzelfall zu priufen.

mittlerer Preis fir | mittlerer Preis fir Bau- | mittlerer Preis fiir Mittlere
Anzahl Baugrundstiicke | grundstiicke ohne Bei- | beitragspflichtige | ErschlieBungs-

Bereich insqesamt inklusive aller trdge nach Kommunal- | Baugrundstiicke beitrage

9 ErschlieBungs- abgabengesetz (Spanne)

beitrage - teilerschlossen-
(€/m?) Koeff. (€/m?) Koeff. (€/m?) Koeff. (€/m?)

GAG Sulingen-
Verden 32
(arithmetische 375 61 1,00 56 0,91 29 0,45 (10 - 51)
Mittelwerte)
GAG Sulingen- 31
Verden 375 60 1.00 53 0,92 25 0,43 (10 — 51)
(Medianwerte)
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Eine Differenzierung zwischen den Landkreisen des Zusténdigkeitsbereiches wurde nicht untersucht. Der Anteil
der Abgaben nach Kommunalabgabengesetz betragt im arithmetischen Mittel der letzten vier Jahre im Zustan-
digkeitsbereich etwa 5 €/m? oder 8 % des Preises beitragsfreier Baugrundsticke.

Insgesamt betragen die ErschlieBungsbeitrdge im Mittel rund 32 €/m? und haben damit einen Anteil von rund
45 % an den Baulandpreisen.

Bei kleineren Flachen und héheren Bodenwerten steigen die ErschlieBungskosten in €/m.

Zu berucksichtigen ist hierbei, dass die Gemeinden nach § 129 Baugesetzbuch mindestens 10 % des beitrags-
fahigen ErschlieBungsaufwandes tragen.

Die Hohe der ErschlieBungsbeitrdge wird von der Hohe des Baulandrichtwertes sowie der Grol3e der Baugrund-
stiicke beeinflusst.

Die nachfolgende Grafik zur Hohe der ErschlieBungsbeitrage (90 % der umlagefahigen Kosten) in Abhéangigkeit
von Bodenrichtwert und Flache, bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2025 und einer Stichprobe von rund 350
geeigneten Kaufféllen aus den letzten vier Jahren.

ErschlieBungsbeitrage
in Abhéangigkeit vom Bodenrichtwert und der Grundstiicksgrof3e
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Flache in m2 15
500 750 1.000 1.250 1.500
emx==Bodenrichtwert 120 €/m? 63 60 58 57
=== Bodenrichtwert 90 €/m? 53 50 48 47 46
==0==Bodenrichtwert 60 €/m 40 37 35 34 33
=== Bodenrichtwert 40 €/m? 27 25 24 23

Daneben kdnnen noch Abhéngigkeiten von der Art und dem Umfang der geplanten ErschlieBungsanlagen, sowie
den topographischen Gegebenheiten und dem Baugrund bestehen. Diese konnten hier nicht untersucht werden.

Bei Aussagen zum Preisniveau von Baugrundstiicken von Eigenheimgebieten ist der jeweils zu betrachtende
ErschlieBungszustand von Bedeutung.
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5.2.2 Abhangigkeit von der Grundstiicksgrof3e

Mit Ausnahme einiger Baugebiete, die zu Einheitspreisen verauf3ert werden, besteht eine Abhangigkeit der Quad-
ratmeterpreise erschlielBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke von der BauplatzgréRle.

Die Umrechnungskoeffizienten kénnen bei Flachen von 200 m2 bzw. 300 m2 bis 2.500 m? (bzw. bis 1.500 m2 bei
Bodenrichtwerten ab 200 €/m?) angewendet werden. Die jeweiligen baulichen Ausnutzungsmdoglichkeiten und
das Verhéltnis von Lange und Breite des Grundstiickes sind im Einzelfall zu werten. Bei noch grof3eren, nicht
teilbaren Grundstiicken wird die Uberschissige Flache i.d.R. als Gartenland bzw. Flache fur die Landwirtschaft
betrachtet.

Wenn eine eigenstandige hoherwertige Nutzung, z. B. durch Grundstticksteilung und weitere Bebauung, méglich
ist, kdnnen die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten nicht angewendet werden.

Zur Berlicksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Grundstlicksgrée bei Wohnbaugrund-
stiicken fur Ein- und Zweifamilienhduser in den Landkreisen Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden, die eine
nicht teilbare Einheit bilden, kénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet wer-
den.

Umrechnungskoeffizienten fiir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bei
unterschiedlicher Grundstiicksflache GAG Sulingen-Verden

1,25
1,20

1,15 \

1,10 \
1,05
1,00
0,95
0,90 e ——
0,85

0,80
Flache [m?] o,75

Umrechnungskoeffizient

<~ Anwendungsbereich fiir BRW >= 200 €/m? -9'

200 | 300 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800 | 900 {1000(1100/1200(1300|1400{1500|1600{1700/1800/1900(2000/2100(2200|2300|2400{2500
e BR\V (iber 30 €/m?|1,20(1,15(1,11|1,09(1,06|1,04|1,03|1,02|1,00/0,99(0,98|0,97|0,96|0,95|0,94|0,94|0,93|0,92|0,91|0,91|0,90| 0,90 0,90 (0,89
@ BRW bis 30 €/m? 1,00|1,00(1,00|1,00(1,00|1,00{1,00|1,00(0,98|0,95|0,94(0,92|0,90(0,89|0,88(0,87|0,86(0,85|0,84(0,83|0,83/0,82|0,81

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mit Hilfe von Regressionsanalysen aus 519 Kaufpreisen (Bodenrichtwerte
bis 30 €/m?) bzw. 1.987 Kaufpreisen (Bodenrichtwerte Gber 30 €/m?) flir erschliefungsbeitragsfreie Baugrundsti-
cke fiir den Zeitraum 01.01.2015 bis 31.12.2021 ermittelt.

In Bereichen mit Bodenrichtwerten bis 30 €/ m? hat die Flache bis zu einer Grof3e von ca. 1.000 m? keinen nach-
weisbaren Einfluss.

Fir Bereiche mit Bodenrichtwerten ab 200 €/m? liegen der Untersuchung nur FlachengréfRen bis zu 1.500 m?
zugrunde. Daher ist der Anwendungsbereich fir diese héherwertigen Lagen beschrankt.
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5.3 Erfahrungswerte fir groRere Hofraume im Innenbereich

Grolere landwirtschaftlich genutzte oder ehemals landwirtschaftlich genutzte HofrAume in Innenbereichen wur-
den in den letzten 5 Jahren im Geschéftsbereich des GAG Sulingen-Verden nicht gehandelt. Ublicherweise gibt
es hierfir ,keinen Markt“. Die Bodenwerte weichen aufgrund ihrer meist tiberdurchschnittlichen Grof3e und der
Bebauung mit Wohngebduden und weiteren, meistens ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengeb&uden
vom typischen Richtwertgrundstiick im Dorfgebiet ab. Wenn von einem Fortbestand der vorhandenen Gebaude
auszugehen ist, sind bis zu einer Grundsticksgré3e von ca. 3.000 m2 nach den Erfahrungen des Gutachteraus-
schusses Umrechnungsfaktoren von ca. 0,56 bis 0,80 in Abh&angigkeit von der Héhe des Richtwertes im Dorfge-
biet anzuwenden. Bis zu einer Flache von 2.500 m2 und einer uberwiegenden Wohnnutzung ist die Tabelle im
Abschnitt 5.2.2 zu bertcksichtigen.

Zur Orientierung kann die nachfolgende Tabelle mit Erfahrungswerten dienen:

Bodenrichtwert (€/m?) im Dorfgebiet 15 30 45 60 75 90 105 | 120

Bodenwert (€/m?)

(Hofraumflache im Innenbereich bis 3.000 m2) 12 23 32 40 50 56 62 67

Umrechnungskoeffizient 0,80 | 0,76 | 0,72 | 0,68 | 0,65 | 0,62 | 0,59 | 0,56

Bei noch grofReren Flachen ist die Uber 3.000 m? hinausgehende Flache niedriger zu bewerten. Hier ist bei einer
nicht teilbaren Einheit Gblicherweise von einer Wertigkeit von Gartenland auszugehen.

5.4 Flachen im AulRenbereich

Die bauliche Nutzung von Grundstiicken im Auf3enbereich ist im § 35 BauGB geregelt. Danach sind im Aul3en-
bereich im Wesentlichen nur sogenannte privilegierte Nutzungen, wie z. B. die Errichtung oder die Erweiterung
landwirtschaftlicher Betriebe einschliel3lich der dazugehorigen Wohnungen, zulédssig. Ausnahmsweise kbnnen im
AulRenbereich sonstige Vorhaben nach § 35 (2) BauGB zugelassen werden, wenn die ErschlieBung gesichert ist
und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Vorhandene bauliche Anlagen dirfen dabei nur unter Einschran-
kungen erweitert oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Die Preise der Grundstlicke, die fir eine derartige Nutzung in Frage kommen, sind im Wesentlichen von der Lage
(von der Entfernung zur nachsten Ortslage oder Stadt), der Art und dem Zustand der vorhandenen Bausubstanz
und der GroRRe des Grundsticks abhangig.

Bebaute HofrAume und Splittersiedlungen

Fur im Wesentlichen mit Wohnh&ausern bebaute Hofraume und Splittersiedlungen im AuR3enbereich sind im Zu-
standigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden flachendeckend bezogen auf Gemeindegren-
zen Bodenrichtwerte ausgewiesen. Von der angegebenen BezugsgrofRe des Richtwertgrundstiickes abwei-
chende Flachen kénnen bis zu einer Grol3e von 2.500 m2 durch Umrechnung mit den Koeffizienten fir die Grund-
stiicksgrofe fur den individuellen Wohnungsbau (Kapitel 5.2.2) berticksichtigt werden. Dartberhinausgehende
Flachen sind gegebenenfalls gesondert als Gartenland oder landwirtschaftliche Flache zu betrachten.

Erfahrungswerte fur gréBere landwirtschaftliche Hofstellen im AuRenbereich

Flachen fur Betriebe der Landwirtschaft in AuBenbereichslagen wurden in den letzten 5 Jahren im Geschéftsbe-
reich des GAG Sulingen-Verden ebenfalls nicht gehandelt. Der Bodenwert grof3erer landwirtschaftlicher Hofstel-
len und Resthofstellen im AuBenbereich mit einer Hofraumflache bis zu 5.000 m2 wird je nach Groé3e und der
Lage nach Erfahrungswerten mit ca. 40 bis 70 % des Richtwertes fur den Aul3enbereich bewertet. Die Erschlie-
Rungskosten sind hierin enthalten. Abweichungen im ErschlieBungszustand erfordern Zu- oder Abschlage.

Bodenrichtwert im AuBenbereich (€/m?) 10 25 40 55 70 85 100
Bodenwert (€/m?)

(Hofraumflache im AuRBenbereich bis 5.000 m2) ! 14 20 26 82 87 42

Umrechnungskoeffizient 0,70 0,56 0,50 0,47 0,45 0,43 0,42
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In Bereichen mit hohen landwirtschaftlichen Bodenwerten ist das 1,5-fache des Wertes von Ackerland als Min-
destwert anzunehmen. Bei noch groBeren Flachen ist die Gber 5.000 m2 hinausgehende Flache niedriger zu
bewerten. Hier ist Ublicherweise von einer Wertigkeit von landwirtschaftlicher Nutzflache auszugehen.

5.5 Geschosswohnungsbau

Eine Abhangigkeit der Bodenpreise von dem jeweiligen Grad der (zulassigen) baulichen Nutzung, ausgedrtickt
durch die Grund- oder Geschossflachenzahl (GRZ, GFZ), konnte wegen einer zu geringen Anzahl von Vergleichs-
fallen im Berichtsgebiet nicht ermittelt werden. Wohnbaugrundstiicke fir den Geschosswohnungsbau, die durch
eine hohe bauliche Ausnutzungsméglichkeit gepragt sind, kénnen mit den nachfolgenden Umrechnungskoeffi-
zienten angepasst werden.

Im Mittel liegen die Kaufpreise fur Grundstiicke, die fir den Neubau von Geschosswohnungsbauten, geeignet
sind, héher als der Bodenrichtwert fir den individuellen Wohnungsbau in dieser Lage. Diese Zonen sind im Bo-
denrichtwertinformationssystem gekennzeichnet. Wenn sich die Bodenrichtwerte auf Einfamilienhausgrundsti-
cke beziehen, aber in der Zone auch Mehrfamilienhausgrundstiicke vorkommen, ist hier ein Zusatz ,EFH* vor-
handen.

5.5.1 Abhangigkeit von der Lage (Bodenrichtwert)
Nach § 16 ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. 2021, S. 2805 ff) sind bei der Darstellung von Bodenrichtwerten
der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung des Bodenrichtwertgrundstiickes anzugeben. Dariiber hinaus
sollen unter anderem auch - je nach Wertrelevanz - das Maf3 der baulichen Nutzung, die Grundstiicksgrofie,
-tiefe oder -breite dargestellt werden.

Stichprobenbeschreibung

317 geeignete Falle von Bauplatzen fiir den Geschosswohnungsbau aus dem

Anzahl der Kauffalle Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden

Glltiger Zeitraum 2018 — 2024

gultiger Bodenrichtwertbereich 27 - 370 €/m?

Ergebnisse des Regressionsmodells

Veranderungsfaktor durch den Der Umrechnungskoeffizient nimmt bei hoheren Bodenrichtwerten etwas ab.
Bodenrichtwert Daher sind die Umrechnungskoeffizienten in drei Lageklassen dargestellt.

Die Umrechnungskoeffizienten fur den Geschosswohnungsbau sind im Zeit-
Veranderungsfaktor durch die Zeit raum von 2018 bis 2022 stetig gestiegen und in den vergangenen zwei Jahren
um insgesamt ca. 0,25 wieder gesunken.

Der Einfluss der FlachengréRe auf die Hohe der Umrechnungsfaktoren ist ge-
ring. Die Angaben beziehen sich auf eine mittler Grol3e von 1.500 m2. Bei
500 m?2 ist der Faktor 3 % hoher, wéhrend er bei 3.000 m2 4% niedriger liegt.
Fur gemischt genutzte Grundstlicke in Geschéftszentren der Stadte, in denen
das zulassige MaR der baulichen Nutzung deutlich hther oder niedriger liegt
als in der Umgebung, kdnnen sachversténdige Anpassungen erforderlich sein.

Veranderungsfaktor durch die Flache

Fir ein 1.500 m? groRes Grundstiick mit einem Bodenrichtwert von 100 bis 200 €/m? betragt der Umrechnungs-
koeffizient zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 1,26.

Fir Bodenrichtwertklassen kdnnen die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten angewendet werden:

Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau (m2) (90 %-Vertrauens-
bereich)
Umrechnungskoeffizient bei Bodenrichtwerten unter 100 €/m? 1,34 (1,19 -1,51)
Umrechnungskoeffizient bei Bodenrichtwerten von 100 bis 200 €/m? 1,26 (1,13 -1,40)
Umrechnungskoeffizient bei Bodenrichtwerten ab 200 €/m? 1,18 (1,05-1,32)
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5.6 Landwirtschaftliche Flachen

5.6.1 Umrechnungskoeffizienten fur Ackerland

Landkreis Diepholz

Die Kaufpreise von Ackerflachen weit Giberwiegend auf Sandbdden in €/m? im Landkreis Diepholz werden nach
dem Ergebnis der letzten Untersuchung von rund 250 geeigneten Kaufféllen aus den Jahren 2020 bis 2024 bei
einem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau von rund 5,75 €/mz2 vor allem durch die Gro3e der Flachen, die
Bodengute, durch die Entfernung zum néchsten Ort und eine abweichende Bodenart (Moorbdden) beeinflusst.

Zur Berlcksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Bodenglte und der FlachengréRe kén-
nen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten fur Ackerland bei unterschiedlicher Bodengdite im
Landkreis Diepholz

= 1,20
k5
N
g 110
wn
(e}
S 1,00
c
% /
(0]
£ 0,90
D
0,80
Ackerzahl 0, 20 25 30 35 | 40 | 45 50 55 60 65
Faktor| 0,94 | 0,96 | 098 | 0,99 | 1,00 | 1,01 | 1,02 | 1,02 | 1,03 | 1,03
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind bei Ackerflachen in Ortsnéhe (Entfernung
zum nachsten Ortsrand weniger als 500 m) und bei Ackerflachen auf Moorbéden die nachfolgenden Korrekturfak-

toren erforderlich.

Ackerland . . .
Landkreis Diepholz ortsnahe Flachen Form unregelmafig Moorbdden
Korrekturfaktor 1,14 0,91 0,93
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Landkreis Heidekreis

Die Kaufpreise von Ackerflachen in €/ m? im Landkreis Heidekreis werden nach dem Ergebnis einer Untersuchung
von rund 170 Kauffallen aus den Jahren 2020 bis 2024 vor allem durch die Gro3e der Flachen beeinflusst. Ein
Einfluss von der Bodengtite (Ackerzahl) und der Ortsnéhe konnte nicht mehr statistisch signifikant nachgewiesen

werden.

Zur Berlcksichtigung der Abhéngigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Flachengrofe konnen die nachfolgend

dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten fur Ackerland bei unterschiedlicher Flachengrof3e im
Landkreis Heidekreis
g 1,30
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©
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‘ Faktor| 0,94 1,00 1,03 1,05 1,06 1,07 1,08 1,09 1,10
Der Einfluss der Ortsnéhe (bis 500 m vom Ortsrand) ist nicht signifikant nachweisbar.
Ak ortsnahe Flachen Form unregelmafig Moorbdden

Landkreis Heidekreis

Korrekturfaktor

1,00

)

%)

*) wegen geringer Datenmenge nicht ermittelbar
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Landkreis Nienburg

Nach einer Analyse von 225 geeigneten Kauffallen Uberwiegend auf Sandbdden in €/m? aus dem Landkreis Ni-
enburg aus den Jahren 2020 bis 2024 bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau von rund 4,20 €/m?
werden die Kaufpreise von Ackerflachen in €/m? neben der Lage und dem Kaufzeitpunkt von der Bodenglte, von
der Grol3e der Flachen, von der Ortsnéhe, der Grundstiicksform und der Bodenart (Moorbdden bzw. Lehm- und
Tonbdden) beeinflusst.

Zur Berlicksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Bodengiite und der FlachengroRe kon-
nen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland bei unterschiedlicher Bodengite im
Landkreis Nienburg
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Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland bei unterschiedlicher FlachengréfZe im
Landkreis Nienburg
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind bei unregelmafig geformten Ackerflachen
oder bei Ackerflachen auf Moorbdden, bzw. Lehm- und Tonb&éden nachfolgende Korrekturfaktoren erforderlich.

Untersucht wurde auch der Einfluss der Ortsnéhe (Entfernung zum néchsten Ortsrand weniger als 500 m) auf die
Kaufpreise bei Ackerflachen. Aktuell ist kein signifikanter Einfluss auf die Kaufpreise feststellbar.

Ackerland

Landkreis Nienburg ortsnahe Flachen | Form unregelméafig | Moorbdden Lehm-+Tonb&éden

Korrekturfaktor 1,00 0,93 0,97 1,03
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Landkreis Verden

Die Kaufpreise von Ackerflachen in €/m? im Landkreis Verden werden nach dem Ergebnis einer Untersuchung
von 215 Kauffallen aus den Jahren 2020 bis 2024 vor allem durch die Gré3e der Flachen, die Entfernung zum
nachsten Ort und die Bodenart beeinflusst. Die Bodengtte hat keinen signifikanten Einfluss mehr auf den Preis.

Zur Berlcksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Bodenglte und der FlachengréRe kén-
nen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland bei unterschiedlicher Flachengréf3e im
Landkreis Verden
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Fur ortsnahe Flachen (Entfernung zum néchsten Ortsrand weniger als 500 m) oder Flachen auf Moorbdden —
sofern sich der Bodenrichtwert nicht auf Moorboden bezieht - sind die nachfolgenden Korrekturfaktoren erforder-
lich.

Ackerland . v .
Landkreis Verden ortsnahe Flachen Form unregelmafig Moorbdden
Korrekturfaktor 1,06 *) 0,84

*) wegen geringer Datenmenge nicht ermittelbar
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5.6.2 Umrechnungskoeffizienten fur Grinland

Landkreis Diepholz

Das Ergebnis der aktuellen Analyse von rund 155 Kaufféallen, weit iberwiegend auf Sandbdden aus den Jahren
2019 bis 2024 im Landkreis Diepholz zeigt, dass die Kaufpreise in €/m? bei einem durchschnittlichen Bodenricht-
wertniveau von 2,20 €/m? im Wesentlichen von der Lage abhangen. Die Bodengiite hat aktuell rechnerisch fir
Grunland im Landkreis Diepholz keinen signifikanten Einfluss mehr auf die Preisfindung. Teilweise werden fiir
niedrigere Bodenpunkte hohere Preise gezahlt, wenn sich z.B. mehrere Einflisse, wie Hofndhe und ,gut geeignet
als Pferdeweide” Uberlagern, wahrend andererseits fur sehr grof3e Flachen mit héheren Bodenpunkten auch ho-
here Preise gezahlt werden, wenn hier ein guter Heuertrag erwartbar ist. Die Flachengrof3e ist noch schwach
wertbeeinflussend wahrend sich fir eine abweichende Bodenart (Moor) ebenfalls statistisch keine Signifikanz
ableiten lasst. Daneben sind die Form und insbesondere die Ortsndhe wertbeeinflussend.

Zur Berlcksichtigung der Abhéngigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Flachengrée kénnen die nachfolgend
dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten fur Griinland bei unterschiedlicher Flachengréf3e im
Landkreis Diepholz
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind bei Grunlandflachen in Ortsnahe (Entfer-
nung zum nachsten Ortsrand weniger als 500 m) und bei unregelmafig geformten Flachen nachfolgende Korrek-
turfaktoren erforderlich.

Untersucht wurde auch der Einfluss bei Grunlandflachen auf Moorbéden auf die Kaufpreise bei Griinland. Aktuell
ist kein signifikanter Einfluss auf die Kaufpreise feststellbar.

Grinland . o .
Landkreis Diepholz ortsnahe Flachen Form unregelmagig Moorbéden
Korrekturfaktor 1,25 0,94 1,00

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden 45



Grundstiicksmarktdaten 2025

Landkreis Heidekreis

Das Ergebnis einer Analyse von rd. 140 Kaufféllen aus den Jahren 2019 bis 2024 im Landkreis Heidekreis zeigt,
dass die Kaufpreise in €/m? vor allem von der Flachengrée, der Bodenart und der Ortsnahe beeinflusst werden.
Die Bodenglte (Grunlandzahl) hat keinen signifikanten Einfluss gezeigt.

Zur Berucksichtigung der Abhéngigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der FlachengréRe kénnen die nachfolgend
dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir Griinland bei unterschiedlicher FlachengréfRe im
Landkreis Heidekreis
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind bei Griinlandflachen in Ortsndhe (Entfer-
nung zum nachsten Ortsrand weniger als 500 m) oder auf Moorbdden die nachfolgenden Korrekturfaktoren er-
forderlich.

Grinland u v ..
Landkreis Heidekreis ortsnahe Flachen Form unregelmafig Moorbdden
Korrekturfaktor 1,26 *) 0,79

*) wegen geringer Datenmenge nicht ermittelbar
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Landkreis Nienburg

Das Ergebnis der aktuellen Analyse von rund 135 Kauffallen auf Sandbdden aus den Jahren 2019 bis 2024 im
Landkreis Nienburg zeigt, dass die Kaufpreise in €/m? bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau von
rund 1,45 €/m? im Wesentlichen von der Lage abhangen. Daneben sind die Bodengite sowie die Flachengroile
relativ schwach wertbeeinflussend. Die Einflussgro3en Ortsndhe und Grundstiicksform sind wegen zu geringer
Datenmenge nicht sicher ableitbar. Dagegen ist eine abweichende Bodenart (Moor) wertbeeinflussend.

Nach den Erfahrungen des Gutachterausschusses werden fiir ortsnahe und grundstiicksnahe Griinlandflachen
im Einzelfall Zuschlage von 5 bis 10 % gezahlt. Die Grundstiickform hat bei Grinland im Landkreis Nienburg
hingegen nach den Erfahrungen des Gutachterausschusses wenig Einfluss auf den Kaufpreis.

Zur Berlicksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der Bodengiite und der Flachengrol3e kdn-
nen die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten fur Grunland bei unterschiedlicher Bodengtite im
Landkreis Nienburg
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind bei Grunlandflachen in Ortsnahe (Entfer-
nung zum nachsten Ortsrand weniger als 500 m) und bei Grunlandflachen auf Moorbdden die nachfolgenden
Korrekturfaktoren erforderlich.

Grunland < -~ )
Landkreis Nienburg ortsnahe Flachen Form unregelmaRig Moorboden
Korrekturfaktor *) %) 0.89

*) wegen geringer Datenmenge nicht sicher ableitbar
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Landkreis Verden

Das Ergebnis einer Analyse von rund 210 Kaufféllen aus den Jahren 2019 bis 2024 im Landkreis Verden zeigt,
dass die Kaufpreise in €/m? vor allem von der Flachengrée, der Bodenart und der Ortsnahe beeinflusst werden.
Die Bodenglite hat keinen signifikanten Einfluss gezeigt.

Zur Berucksichtigung der Abhangigkeit des Bodenwertes (€/m?) von der FlachengréRe kénnen die nachfolgend
dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden. Uber 6,5 ha hinausgehende FlachengréRen sind
nur vereinzelt gehandelt worden, daher kann Uber diese Grof3e hinweg keine Angabe gemacht werden.

Umrechnungskoeffizienten fur Griinland bei unterschiedlicher FlachengréfRe im
Landkreis Verden
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind bei Griinlandflachen in Ortsnéhe (Entfer-
nung zum néchsten Ortsrand weniger als 500 m) oder Flachen mit der Bodenart Moor — soweit sich der Boden-
richtwert nicht auf Moorboden bezieht - die nachfolgenden Korrekturfaktoren erforderlich.

Grinland .. i .
Landkreis Verden ortsnahe Flachen Form unregelmafig Moorbdden
Korrekturfaktor 1,14 * 0,91

*) wegen geringer Datenmenge nicht ermittelbar
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5.7 Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Seit 1993 ist das Bauplanungsrecht eng mit dem Naturschutzrecht verbunden. Seither sind bereits bei der Vor-
planung eines jeden Vorhabens, z. B. im Rahmen der Bauleitplanung, der Planfeststellung fiir Straen oder fir
den Abbau von Bodenschéatzen, die Schwere des Eingriffs in Natur und Landschaft zu prifen und zur Kompen-
sation Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen, ggf. auf ausgewiesenen Ausgleichs- oder Ersatzflachen, einzupla-
nen.

Ausgleichsflachen sind Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes, die kinftig fur MalBnahmen zum Aus-
gleich des Eingriffes bereitgestellt und z. B. aufgeforstet oder in eine Obstbaumwiese umgewandelt werden. Uber-
wiegend wird bei den Vertragen zum Ankauf der Flachen fiir neue Baugebiete auch nicht zwischen kinftigen
Bauflachen und kinftigen Flachen fir Ausgleichsmaflinahmen unterschieden. In diesen Fallen entspricht das
Wertniveau dem des werdenden Baulandes (vgl. Abschnitt 5.1).

Unter Ersatzflachen werden Flachen auRerhalb des Bebauungsplangebietes verstanden, die kiinftig den tkolo-
gischen Ausgleich des Eingriffs an anderer Stelle herbeiftihren sollen. Die Kaufpreise dieser Flachen orientieren
sich an den Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Flachen. Sie werden jedoch wegen ihrer kiinftigen Bedeu-
tung fur ein Baugebiet oder fir eine andere Nutzungsénderung oft zu Preisen Uber den Bodenrichtwerten fir
landwirtschaftliche Flachen gehandelt.

Bei Ersatzflachen fur kiinftige Baugebiete ist die Verhaltniszahl Kaufpreis/Bodenrichtwert tendenziell gré3er als
bei Ersatzflachen fur den Kies- und Sandabbau. Ersatzflachen fur StraBenbaumalRhahmen werden i. d. R. kaum
Uber den Werten landwirtschaftlicher Flachen gehandelt. Dieses Marktverhalten wird auch durch Uberregionale
Untersuchungen bestatigt.

Mittlere Preise fir Ersatzflachen und Verhaltnis zum Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Nutzflachen

In den folgenden Tabellen sind die mittleren Preise (auf 0,10 €/m? gerundet) geeigneter Kauffélle der letzten sechs
Jahre (2019 — 2024) dargestellt. Hierbei wurden nur Kauffélle, die dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen sind, bertcksichtigt. Die angegebenen Spannen geben die (ebenfalls auf 0,10 €/m? gerundeten) Minimal-
und Maximalwerte an.

Der mittlere Faktor (auf 0,1 gerundet) gibt die Relation zwischen dem Kaufpreis und dem jeweiligen Bodenricht-
wert fUr landwirtschaftlichen Nutzflachen (Ackerland oder Grinland) an.

. ittl
mittlerer Spanne (€/m?) i erer Spanne

Preis Faktor

Bereich Anzahl Kaufpreis/
: Bodenrichtwert g
2

(€/m?) von bis Landwirtschaft von bis
Landkreis Diepholz 21 9,00 5,20 15,80 15 0,8 2,6
Landkreis Heidekreis 10 3,10 2,60 450 1,4 1,4 1,6
Landkreis Nienburg 0 - - - - - -
Landkreis Verden 5 5,00 2,30 7,80 1,3 0,8 3,0
GAG Sulingen-Verden 40 7,50 1,4

*) wegen geringer Datenmenge nicht veroffentlicht
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5.8 Ein- und Zweifamilienhauser

5.8.1 Umrechnungskoeffizienten fur die Sachwertfaktoren bei abweichendem Energiebedarf

Die Energieeffizienz von Wohngebéauden spielt nach Auffassung von Marktteilnehmern und Marktbeobachtern
zunehmend eine gréRere Rolle. In den Auswertungen zur Ermittlung der Sachwertfaktoren/Vergleichsfaktoren fir
Ein- und Zweifamilienhduser auf den untersuchten Teilméarkten mit den Auswertejahren 2021 bis 2023 konnte ein
Einfluss bei abweichendem Energiebedarf nicht signifikant abgeleitet werden. Der Einfluss ist stark korreliert mit
der Einstufung der Standardstufe und mit dem jeweiligen wertrelevanten Baujahr und daher hier nur schwach
zusétzlich wertbeeinflussend.

Der Gutachterausschuss hat daher zusatzlich alle geeigneten Kauffalle im Geschéaftsbereich des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte Sulingen-Verden aus dem Auswertezeitraum Mitte 2022 bis Ende 2023, fiir die
ein Energiebedarfsausweis bzw. Angaben lber den Endenergiebedarf vorlagen, untersucht. Alle im folgenden
genannten Energiebedarfe beziehen sich daher auf den Endenergiebedarf.

Es ist gepruft worden, ob eine Abweichung des tatsachlichen Energiebedarfs vom mittleren Energiebedarf der
jeweiligen wertrelevanten Baujahresklasse besteht und ob deren Einfluss als ein zuséatzlicher Umrechnungsfaktor
dargestellt werden kann.

Ergebnis ist, dass die veroffentlichten Sachwertfaktoren/Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user durch
einen weiteren Umrechnungskoeffizienten angepasst werden kdnnen, wenn der tatséchliche Energiebedarf des
Objektes von dem mittleren Energiebedarf vergleichbarer Objekte abweicht und dies nicht bereits bei der Einstu-
fung der Standardstufe, des ermittelten wertrelevanten Baujahrs oder bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen ausreichend berticksichtigt wurde.

Der mittlere Energiebedarf kann in Abhangigkeit vom wertrelevanten Baujahr* der folgenden Tabelle entnommen
werden:

*

mittlerer Der mittlere Energiebedarf in Abhangig-
Energiebe- zum Vergleich: Ener- keit vom wertrelevanten Baujahr wurde
wertrel. darf gieeffizienzklassen @ Bedarf vom Gutachterausschuss fir Grund-

stiickswerte Sulingen-Verden anhand ei-
ner Stichprobe von Ein- und Zweifamili-
enhausern aus dem gesamten Ge-
schaftsbereich von insgesamt 2.206 ge-
eigneten Kauffallen aus den Jahren
2019 bis 2023 ermittelt, bei denen ein
Bedarfsausweis vorlag und der Energie-

Baujahr| kwh/m?(a) kwh/m?(a) kwh/m?(a)

1985 180 F 160-199 175 bedarf ermittelt wurde.
1990 150

1995 130 E 130-159 145

2000 110 D 100-129 115

2005 90

2010 70 € 7599 85

2015 60 B 50-74 60
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Die Stichprobe zur Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten fir die Sachwertfaktoren bei abweichendem Ener-
giebedarf fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Su-
lingen-Verden enthalt 569 Kauffélle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittlere Werte
Kaufzeitpunkt 7/2022 — 10/2023 2/2023
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m? - 370 €/m? 80 €/m?
vorlaufiger Sachwert 70.000 € — 725.000 € 257.000 €
Sachwertfaktor 0,35-1,65 0,95
(wertrelevantes) Baujahr 1964 — 2020 1977
Standardstufe 1,7-4,1 23

Energiebedarf (nur Bedarfsausweise)

20 kWh/m2(a) — 500 kWh/m2(a)

210 kWh/m2(a)

Verhaltnis

tatsachlicher Energiebedarf/mittlerer Energiebedarf

02-23

1,0

Das Verhaltnis von tatsachlichem Energiebedarf zu dem - je nach wertrelevantem Baujahr — mittleren Energiebe-
darf hat in dieser Untersuchung einen signifikanten Einfluss auf den Sachwertfaktor ergeben. Die Umrechnungs-
koeffizienten flr einen abweichenden Energiebedarf sind in der folgenden Grafik dargestellt.

Umrechnungskoeffizient

1,20
1,15
1,10
1,05
1,00

0,95

Umrechnungskoeffizienten fir Schwertfaktoren bei
abweichendem Energiebedarf
fur Ein-/Zweifamilienhduser GAG Sulingen-Verden

Verhéltnis tats. Energiebedarf/

mittl. Energiebedarf 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8 2,0 2,2
Umrechn.faktor 1,17 1,10 1,06 1,02 1,00 098 097 095 093 092 091
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Anwendungsbeispiel:

Es ist der Verkehrswert eines Einfamilienhauses mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Einflussfaktoren:

Lage: Kirchlinteln im Landkreis Verden

Bodenrichtwert (BRW hier: 01.01.2024): 120 €/m?

Vorlaufiger Sachwert* (v.SW): 300.000 €

Standardstufe*: 2,5

*ermittelt gemar ImmoWertV

wertrelevantes Baujahr 1985

Ermittelter Energiebedarf: Beispiel 1: 240 kwh/m#?a; Beispiel 2: 120 kwh/m?/a

Berechnung Verkehrswert (hier aus den veréffentlichten Grundstiicksmarktdaten 2024):

Sachwertfaktor (Basiswert aus BRW+vSW) 0,89 (interpoliert)

Korrekturfaktoren:

Standardstufe: 1,00

Einfamilienhaus: 1,00

Verkehrswert (Basiswert x Korrekturfaktoren) 0,89 x 1,00 = 0,89
entsprechend bei v.SW 300.000 €: 300.000 € x 0,89 = rund 267.000 €

zuséatzlicher Korrekturfaktor bei (stark) abweichendem tatséchlichen Energiebedarf:

Beispiel 1: tatsachlicher Energiebedarf 240 kwh/m?/a; entspricht Energieeffizienzklasse H
Durchschnittlicher Energiebedarf (1985) 180 kwh/m?/a; entspricht Energieeffizienzklasse F
Verhaltnis tatsachlicher Bedarf/Durchschnitt 1985:1,33

Zusatzlicher Faktor: 0,97

Verkehrswert (Basiswert x Korrekturfaktoren) 0,89 x 0,97 = 0,86

entsprechend bei v.SW 300.000 €: 300.000 € x 0,86 = rund 258.000 €

Beispiel 2: tatsachlicher Energiebedarf 120 kwh/m?/a; entspricht Energieeffizienzklasse D
Durchschnittlicher Energiebedarf (1985) 180 kwh/m#/a; entspricht Energieeffizienzklasse F
Verhéltnis tatsachlicher Bedarf/Durchschnitt 1985:0,67

Zusatzlicher Faktor: 1,05

Verkehrswert (Basiswert x Korrekturfaktoren) 0,89 x1,05= 0,93

entsprechend bei v.SW 300.000 €: 300.000 € x 0,93 = rund 279.000 €
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5.8.2 Umrechnungskoeffizienten fur die Vergleichsfaktoren bei abweichendem Energiebedarf

Die Energieeffizienz von Wohngebéauden spielt nach Auffassung von Marktteilnehmern und Marktbeobachtern
zunehmend eine gréRere Rolle. In den Auswertungen zur Ermittlung der Sachwertfaktoren/Vergleichsfaktoren fr
Ein- und Zweifamilienhduser auf den untersuchten Teilmarkten mit den Auswertejahren 2021 bis 2023 konnte ein
Einfluss bei abweichendem Energiebedarf nicht signifikant abgeleitet werden. Der Einfluss ist stark korreliert mit
der Einstufung der Standardstufe und mit dem jeweiligen wertrelevanten Baujahr und daher hier nur schwach
zusatzlich wertbeeinflussend.

Der Gutachterausschuss hat daher zuséatzlich alle geeigneten Kauffalle im Geschéftsbereich des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte Sulingen-Verden aus dem Auswertezeitraum Mitte 2022 bis Ende 2023, fur die
ein Energiebedarfsausweis bzw. Angaben lber den Endenergiebedarf vorlagen, untersucht. Alle im folgenden
genannten Energiebedarfe beziehen sich daher auf den Endenergiebedarf.

Es ist geprift worden, ob eine Abweichung des tatsachlichen Energiebedarfs vom mittleren Energiebedarf der
jeweiligen wertrelevanten Baujahresklasse besteht und ob deren Einfluss als ein zusatzlicher Umrechnungsfaktor
dargestellt werden kann.

Ergebnis ist, dass die veréffentlichten Sachwertfaktoren/Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser durch
einen weiteren Umrechnungskoeffizienten angepasst werden kénnen, wenn der tatsachliche Energiebedarf des
Objektes von dem mittleren Energiebedarf vergleichbarer Objekte abweicht und dies nicht bereits bei der Einstu-
fung der Standardstufe, des ermittelten wertrelevanten Baujahrs oder bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen ausreichend berucksichtigt wurde.

Der mittlere Energiebedarf kann in Abhéngigkeit vom wertrelevanten Baujahr* der folgenden Tabelle entnommen
werden:

*

mittlerer zum Vergleich: Energie- Der mittlere Energiebedarf in Abhangig-
wertrel. | Energiebedarf effizienzklassen @ Bedarf| keit vom wertrelevanten Baujahr wurde
Baujahr| kwh/m?(a) kwh/m?(a) kwh/m?(a)| Vvom Gutachterausschuss fir Grund-

stlickswerte Sulingen-Verden anhand ei-
ner Stichprobe von Ein- und Zweifamili-
enhausern aus dem gesamten Ge-
schéftsbereich von insgesamt 2.206 ge-
eigneten Kauffallen aus den Jahren
2019 bis 2023 ermittelt, bei denen ein

1985 180 F  160-199 175 Bedarfsaus_weis vorlag und der Energie-
1990 150 bedarf ermittelt wurde.

1995 130 E 130-159 145

2000 110 D 100-129 115

2005 90

2015 60 B 50-74 60
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Die Stichprobe zur Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten fiir die Vergleichsfaktoren bei abweichendem Ener-
giebedarf fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Su-
lingen-Verden enthalt 570 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittlere Werte
Kaufzeitpunkt 7/2022 — 10/2023 2/2023
Lage (Bodenrichtwert) 16 €/m? — 370 €/m? 110 €/m?
Kaufpreis/m2 Wohnflache 625 €/m? — 4.000 €/m? 1.743 €/m?
Wohnflache 60 m2 — 280 m2 152 m2
(wertrelevantes) Baujahr 1963 — 2016 1978
Standardstufe 15-3,6 23

Energiebedarf (nur Bedarfsausweise)

20 kWh/m2(a) — 500 kWh/m2(a)

218 kWh/m2(a)

Verhaltnis

tatsachlicher Energiebedarf/mittlerer Energiebedarf

02-22

1,0

Das Verhaltnis von tatsachlichem Energiebedarf zu dem - je nach wertrelevantem Baujahr — mittleren Energiebe-
darf hat in dieser Untersuchung einen signifikanten Einfluss auf den Vergleichsfaktor ergeben. Die Umrechnungs-

koeffizienten fiir einen abweichenden Energiebedarf sind in der folgenden Grafik dargestellit.

Umrechnungskoeffizient

1,15

1,10

1,05

1,00

0,95

Umrechnungskoeffizienten fuir Vergleichsfaktoren bei
abweichendem Energiebedarf flr Ein-/Zweifamilienh&user
GAG Sulingen-Verden

Verhéltnis tats. Energiebedarf/
mittl. Energiebedarf 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1.4 1,6 1,8

Umrechn.faktor 1,14 1,08 1,05 1,02 1,00 0,98 0,97 0,96 0,95

2,0 2,2
0,94 0,93
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Anwendungsbeispiel:

Es ist der Vergleichswert/Verkehrswert eines Einfamilienhauses mit folgenden Merkmalen Uberschlagig zu ermitteln:

Einflussfaktoren:

Lage:

Bauweise:
Dachgeschoss-(DG)Ausbaureserve
Bodenrichtwert (BRW: hier: 01.01.2024)
Unterkellerung:

Baujahr:

Modifiziertes (wertrelevantes) Baujahr*: (m.BJ)
Grundstiicksgrofie.

Standardstufe*:

*ermittelt gemar ImmowWertV

Ermittelter Energiebedarf

Berechnung Vergleichswert (hier aus den veroffentlichten Grundstiicksmarktdaten 2024):

Vergleichswert (Basiswert aus BRW+m.BJ)

Korrekturfaktoren:

Bauweise

Wohnflache:

Grad der Unterkellerung
Standardstufe:
Grundstiicksgrofie:

Lage im ubrigen Landkreis:
Nachkriegsbaujahr:
DG-Ausbaureserve vorhanden

Vergleichswert (Basiswert x Korrekturfaktoren)
Verkehrswert bei 120 m2 Wohnfléche:

zuséatzlicher Korrekturfaktor bei (stark) abweichendem tatséchlichen Energiebedarf:

Beispiel 1: tatséchlicher Energiebedarf
Durchschnittlicher Energiebedarf (1985)

Verhaltnis tatséchlicher Bedarf/Durchschnitt 1985:1,33

Zusétzlicher Faktor:

Vergleichswert (Basiswert + Korrekturfaktoren)

Verkehrswert bei 120 m2 Wohnflache:

Beispiel 2: tatséachlicher Energiebedarf
Durchschnittlicher Energiebedarf (1985)

Verhaltnis tatsachlicher Bedarf/Durchschnitt 1985:0,67

Zusétzlicher Faktor:

Vergleichswert (Basiswert + Korrekturfaktoren)

Verkehrswert bei 120 m2 Wohnflache:

Kirchlinteln im Landkreis Verden

massiv

im DG ist nur ein Raum ausgebaut; Ausbaureserve vorhanden
120 €/m?

Vollkeller

1970

1985

1.000 m2

2,5

Beispiel 1: 240 kwh/m?/a; 2. 120kwh/m%a

1.830 €/m?

1,00
1,09
1,00 (aktuell nicht signifikant)
1,00
1,04
1,00
1,00
1,07

1.830 €/m?x 1,09 x 1,04 x 1,07 =
120 x 2.220 €/m? =

rund 2.220 €/m?
rund 266.500 €

240 kwh/m?/a; entspricht Energieeffizienzklasse H
180 kwh/m?/a; entspricht Energieeffizienzklasse F

0,97

2.220 €/m?2x 0,97 =
120 m? x 2.153 €/m? =

rund 2.153 €/m?
rund 258.000 €

120 kwh/m?/a; entspricht Energieeffizienzklasse D
180 kwh/m?/a; entspricht Energieeffizienzklasse F
1,04

2.220 €/m?2x 1,04 =
120 m?2x 2.310 €/m? =

rund 2.310 €/m?
rund 277.000 €
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6 Vergleichsfaktoren

Erlauterung zu statistischen Kenngrdf3en

In diesem Bericht sind in den beschreibenden Teilen durchgangig Medianwerte (mittlere Preise) ausgewiesen.
Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen) Stelle steht, wenn die
Werte der Grof3e nach sortiert sind. Bei einer geraden Anzahl von Féllen handelt es sich um den Mittelwert der
beiden zentralen Werte.

Als Spannen werden die Perzentile 5 und 95 angegeben, das heil3t jeweils 5 % aller Werte liegen unter- bzw.
oberhalb der angegebenen Spanne. Bei Stichproben mit weniger als 20 Fallen entsprechen diese Perzentile dem
Minimum und Maximum.

Ergebnisse aus Kaufpreisanalysen (einfache/multiple Regression) werden mit einem Vertrauensbereich von
90 % angegeben. Der Vertrauensbereich ist der Bereich, in dem mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit der
wahre Wert liegt, da aus Stichproben ermittelte Werte grundséatzlich mit Unsicherheiten behaftet sind.

6.1 Rohertragsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Eine Vergleichsgro3e bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor, der Quotient aus
dem Kaufpreis und der Jahresnettokaltmiete (marktiblicher Rohertrag). Hierbei wurden tatsachliche auf Markt-
Ublichkeit geprifte oder marktibliche Mieten angesetzt. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende
Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch ohne Abzug der Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
des Mietausfallwagnisses.

Die Berechnung des Rohertragsfaktors erfolgte Uber die multiple Regressionsanalyse mit den signifikanten Ein-
flussgrofRen Restnutzungsdauer (im Sinne der Anlage 2 der ImmoWertV), Wohnflache, Grundstiicksflache, Net-
tokaltmiete, Verkaufsdatum und Lage (Bodenrichtwert).

Der Auswertung liegen 368 Kauffélle aus den Jahren 2020 bis 2024 von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Doppelhaushalften und Reihenhausern mit folgenden Kennzahlen zu Grunde:

GAG Sulingen-Verden mittlerer Wert
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 18 €/m?— 380 €/m? 115 €/m?
modifizierte Restnutzungsdauer 15 Jahre — 67 Jahre 32 Jahre
Wohnflache 71 m2—-276 m? 152 m?
monatliche Nettokaltmiete 3,06 €/m?— 10,17 €/m? 6,14 €/m?
Grundstiicksflache 115 m2 - 2.444 m2 797 m2
Bewirtschaftungskosten 15%-41% 24 %

Der ermittelte durchschnittliche Rohertragsfaktor bezieht sich auf ein Ein- oder Zweifamilienhaus mit folgenden
durchschnittlichen Merkmalen (Normobjekt):

modifizierte Restnutzungsdauer 35 Jahre
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 115 €/m?
Wohnflache 150 m2
Bewertungszeitpunkt 01.01.2025
Nettokaltmiete 6,00 €/m?
Grundsticksflache 800 m2

Fur das Normobjekt im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden ergibt sich folgender
Rohertragsfaktor:
23,5
(90 %-Vertrauensbereich 22,1 — 24,9)
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Rohertragsfaktor in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Restnutzungsdauer

42,0
40,0
38,0
36,0
34,0
32,0
30,0
28,0
26,0
24,0
22,0
20,0
18,0
16,0
14,0
12,0
10,0

Rohertragsfaktor

BRW in €/m?

Rohertragsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
GAG Sulingen-Verden

100 140 180

220

260

300 340

380

=X== Restnutzungsdauer 60 Jahre

25,1

30,2 31,8 33,3

34,6

35,8

36,9 37,9

38,9

=w o Restnutzungsdauer 40 Jahre

19,4

24,4 26,1 27,6

28,9

30,1

31,2 32,2

33,1

e Restnutzungsdauer 20 Jahre

11,9

17,0 18,7 20,1

21,4

22,6

23,7 24,7

25,7

Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobjekt filhren zu Veranderungen des Rohertragsfaktors. Die
Korrekturfaktoren der Abweichungen kénnen folgender Tabelle enthommen werden:

GroRRe des Merkmals Korrekturfaktor
3,00 €/m? 1,21
4,00 €/m? 1,13
5,00 €/m? 1,06
6,00 €/m? 1,00
monatliche Nettokaltmiete 7,00 €/m2 0,94
8,00 €/m? 0,89
9,00 €/m? 0,84
10,00 €/m? 0,79
80 m2 1,17
120 m? 1,07
Wohnflache 160 m? 098
200 m2 0,90
240 m2 0,83
280 m2 0,77
100 m2 0,71
500 m2 0,92
900 m? 1,02
Grundstticksflache 1.300 m2 1,09
1.700 m? 1,14
2.100 m?2 1,18
2.500 m?2 1,22
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6.2 Rohertragsfaktoren fur Reihenh&user und Doppelhaushéalften

Eine VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor, der Quotient aus
dem Kaufpreis und der Jahresnettokaltmiete (marktiiblicher Rohertrag). Hierbei wurden tatséachliche auf Markt-
Ublichkeit geprufte oder marktiibliche Mieten angesetzt. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende
Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch ohne Abzug der Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
des Mietausfallwagnisses.

Die Berechnung des Rohertragsfaktors erfolgte tber die multiple Regressionsanalyse mit den signifikanten Ein-
flussgréRen Restnutzungsdauer (im Sinne der Anlage 2 der ImmoWertV), Wohnflache, Grundsticksflache, Net-
tokaltmiete, Verkaufsdatum und Lage (Bodenrichtwert).

Der Auswertung liegen 368 Kauffalle aus den Jahren 2020 bis 2024 von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Doppelhaushalften und Reihenhausern mit folgenden Kennzahlen zu Grunde:

GAG Sulingen-Verden mittlerer Wert
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 18 €/m?— 380 €/m? 115 €/m?
modifizierte Restnutzungsdauer 15 Jahre — 67 Jahre 32 Jahre
Wohnflache 71 m2—-276 m? 152 m?
monatliche Nettokaltmiete 3,06 €/m?—- 10,17 €/m? 6,14 €/m?
Grundstiicksflache 115 m2 — 2.444 mz 797 m?
Bewirtschaftungskosten 15% —-41% 24 %

Der ermittelte durchschnittliche Rohertragsfaktor bezieht sich auf ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushaélfte
mit folgenden durchschnittlichen Merkmalen (Normobjekt):

modifizierte Restnutzungsdauer 35 Jahre
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 115 €/m?
Wohnflache 100 m2
Bewertungszeitpunkt 01.01.2025
monatliche Nettokaltmiete 6,00 €/m?
Grundstiicksgrofde 300 m2

Fur das Normobjekt im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden ergibt sich folgender
Rohertragsfaktor:
22,6
(90 %-Vertrauensbereich 21,1 — 24,1)
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Rohertragsfaktor in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Restnutzungsdauer

Rohertragsfaktor

BRW in €/m?

40,0
38,0
36,0
34,0
32,0
30,0
28,0
26,0
24,0
22,0
20,0
18,0
16,0
14,0
12,0
10,0

8,0

Rohertragsfaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
GAG Sulingen-Verden

20 60 100 140 180 220 260 300 340

380

X = Restnutzungsdauer 60 Jahre

24,2 27,2 29,3 31,0 32,4 33,7 34,9 36,0 37,0

38,0

==/» o Restnutzungsdauer 40 Jahre

18,5 21,5 23,6 25,2 26,7 28,0 29,2 30,3 31,3

32,3

e Restnutzungsdauer 20 Jahre

111 141 16,1 17,8 19,3 20,6 21,7 22,8 23,9

24,8

Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobjekt fihren zu Veranderungen des Rohertragsfaktors. Die
Korrekturfaktoren der Abweichungen kdénnen folgender Tabelle enthommen werden:

GroRe des Merkmals Korrekturfaktor

4,00 €/m? 1,21

5,00 €/m? 1,13

6,00 €/m? 1,06

monatliche Nettokaltmiete 7,00 €/m? 1,00
8,00 €/m? 0,94

9,00 €/m? 0,89

10,00 €/m? 0,84

70 m2 1,09

90 m2 1,03

Wohnflache 110 m2 0,97
130 m? 0,92

150 m? 0,88

100 m2 0,85

200 m2 0,94

300 m2 1,00

Grundstiicksflache 400 m® 0
500 m? 1,08

600 m? 1,11

700 m2 1,14

800 m? 1,16
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6.3 Rohertragsfaktoren fur Eigentumswohnungen

Eine VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor, der Quotient aus
dem Kaufpreis und der Jahresnettokaltmiete (marktiiblicher Rohertrag). Hierbei wurden tatséachliche auf Markt-
Ublichkeit geprifte oder marktiibliche Mieten angesetzt. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende
Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch ohne Abzug der Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
des Mietausfallwagnisses.

Die Berechnung des Rohertragsfaktors erfolgte Uber die multiple Regressionsanalyse mit den signifikanten Ein-

flussgréRen Restnutzungsdauer (im Sinne der Anlage 2 der ImmoWertV), monatliche Nettokaltmiete, Verkaufs-
datum und Lagewert (Bodenrichtwert).

Der Auswertung liegen 434 Kauffalle von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Ge-
schaftshausern aus den Jahren 2020 bis 2024 mit folgenden Kennzahlen zu Grunde:

GAG Sulingen-Verden mittlerer Wert
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 41 €/m?— 400 €/m? 140 €/m?
modifizierte Restnutzungsdauer 14 Jahre — 65 Jahre 34 Jahre
Wohnflache 26 m2— 110 m? 72 m?
Nettokaltmiete 3,37 €/m?— 12,20 €/m? 6,53 €/m?

Der ermittelte durchschnittliche Rohertragsfaktor bezieht sich auf eine Eigentumswohnung mit folgenden durch-
schnittlichen Merkmalen (Normobjekt):

modifizierte Restnutzungsdauer 35 Jahre
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 140 €/m?
Nettokaltmiete 6,50 €/m?
Bewertungszeitpunkt 01.01.2025

Fur das Normobjekt im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden ergibt sich folgender
Rohertragsfaktor:
19,6
(90 %-Vertrauensbereich 18,4 — 20,8)
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Rohertragsfaktor in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Restnutzungsdauer

Rohertragsfaktoren fur die WeiterverdufRerung von Eigentumswohnungen
GAG Sulingen-Verden

34,0
32,0
30,0
5 280
<
©
®
&
S 22,0
g 20,0
& 18,0
LB,0 g
14,0 o
12,0
. 10,0 D/
BRW in €/m? ' 50 100 150 200 250 300 350
=)= Restnutzungsdauer 60 Jahre 22,7 249 26,6 28,0 29,2 30,4 314
=» o Restnutzungsdauer 40 Jahre 17,6 19,7 21,4 22,8 24,1 25,2 26,3
e Restnutzungsdauer 20 Jahre 10,9 13,1 14,7 16,2 17,4 18,5 19,6
GroRRe des Merkmals Korrekturfaktor
4,00 €/m? 1,22
5,00 €/m? 1,12
6,00 €/m? 1,04
7,00 €/m? 0,96
monatliche Nettokaltmiete 8,00 €/m? 0,89
9,00 €/m? 0,82
10,00 €/m? 0,76
11,00 €/m? 0,70
12,00 €/m? 0,64

In den Sanierungsgebieten und ehemaligen Sanierungsgebieten (Weinberg und Wiethop in Bad Fallingbostel,
Lehmwandlung in Nienburg, Willenberg in Diepholz) sind die Rohertragsfaktoren mit einem Korrekturfaktor von
0,7 bis 0,9 zu multiplizieren. Hier sind besondere Rohertragsfaktoren fur das jeweilige Gebiet zu verwenden.

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden

61




Grundstiicksmarktdaten 2025

6.4 Rohertragsfaktoren fiur Wohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen

In den folgenden Auswertungen werden Eigentumswohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen

untersucht.

Die angegebenen mittleren Rohertragswerte (Medianwerte) ergeben sich aus Erwerbsvorgdngen von Wohnun-
gen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulin-

gen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert
mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsachlichen Mieten oder

aus marktublich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

Der mittlere Rohertragsfaktor beziehen sich jeweils auf die mittleren Werte der Stichprobe. Aufgrund des geringen

Stichprobenumfanges ist eine Untersuchung auf Einflussgréf3en nicht maoglich.

Altenpflegeheime

Auswertung der Jahre

GAG Sulingen-Verden

Mittlere Werte

im Objekt

2020 - 2024

Anzahl geeigneter Kauffélle mit 194

Rohertragsfaktor

Verkaufsdatum 2020 - 2024 2021
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m?— 250 €/m? 105 €/m?
Wohnflache 22 - 33 m? 25 m?
Mittlere monatliche Nettokaltmiete 20,70 €/m?— 29.30 €/m? 24.80 €/m?

Der mittlere Rohertragsfaktor im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden betragt

Seniorenresidenzen

24,4
(Spanne 20,1 - 27,0)

Auswertung der Jahre

GAG Sulingen-Verden

Mittlere Werte

im Objekt

2020 - 2024

Anzahl geeigneter Kauffélle mit 20

Rohertragsfaktor

Verkaufsdatum 2020 — 2024 2023
Lage (Bodenrichtwert) 17 €/m?— 356 €/m? 88 €/m?
Wohnflache 23 -79 mz 49 mz
Mittlere monatliche Nettokaltmiete 5.00 €/m?— 26,80 €/m? 14,20 €/m?

Der mittlere Rohertragsfaktor im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden betragt

24,5
(Spanne 18,0 — 28,0)
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6.5 Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienh&user

Eine geeignete VergleichsgréRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor, der
Quotient aus dem normierten Kaufpreis und der Jahresnettokaltmiete (marktiiblicher Rohertrag). Hierbei wurden
tatsachliche auf Marktublichkeit geprufte oder marktiibliche Mieten entsprechend den Mietpreistibersichten (=
Nettokaltmiete) angesetzt. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Ne-
benkosten, jedoch ohne Abzug der Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und des Mietausfallwagnisses.

Die angegebenen Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse (multiple Regression) mit Er-
werbsvorgangen von mit Mehrfamilienhausern bebauten Grundstiicken aus dem Zustandigkeitsbereich des Gut-
achterausschusses Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Rohertrag, berechnet aus marktiblich erzielbaren Mieten oder auf Marktublichkeit gepruften

tatsachlichen Mieten (= Nettokaltmiete)

mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

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

e mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstiicksgréf3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

¢ Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen

e eventuelle Kaufpreisanteile fur Inventar wurden vom Kaufpreis abgezogen

ggzsi/\jze(r)tzu‘lng der Jahre GAG Sulingen-Verden Ml(t't:;:;::gte
Anzahl geeigneter Kauffélle mit 087

Rohertragsfaktoren

Lage (aktueller Bodenrichtwert) 15 €/m?— 350 €/m? 115 €/m?
Wohnflache 120 — 790 m2 330 m2
modifizierte Restnutzungsdauer 16 Jahre — 70 Jahre 30 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,88 €/m2— 11,36 €/m? 5,90 €/m?
Bewirtschaftungskosten 13 — 43 % des Jahresrohertrages 27 %

Folgende Einflussgréf3en wirken signifikant auf den Rohertragsfaktor:

Kaufzeitpunkt

Lage (aktueller Bodenrichtwert 01.01.2025)
Restnutzungsdauer

Wohnflache

Der Rohertragsfaktor fur den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden zum Stichtag 01.01.2024 be-
zieht sich auf ein mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstiick mit folgenden Eigenschaften (Normobjekt):

e Lage (aktueller Bodenrichtwert) 115 €/m?
e Restnutzungsdauer 35 Jahre
e Wohnflache 300 m?

Fur das Normobjekt ergibt sich folgender Rohertragsfaktor als Schatzwert der multiplen Regression:

17,0
(90 %-Vertrauensbereich 15,9 — 18,1)
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Rohertragsfaktor in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Restnutzungsdauer

Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienh&user
GAG Sulingen-Verden

28,0
g X
26,0
/X?
24,0 /X/x
- X!
IS 22,0 P o
4 a— et
© [g—
— a—
(2] 20,0 i —
=] —
© -1t
= 18,0 /A/
2
° 160 {4~ 0

o /ZM
12,0

o
BRW in €/m? 100 50 100 150 200 250 300 350 400
= Restnutzungsdauer 60 Jahre 20,9 22,8 24,0 24,9 25,6 26,3 26,8 27,3
==/» o Restnutzungsdauer 40 Jahre 16,3 17,9 19,0 19,8 20,5 21,1 21,6 22,0
e Restnutzungsdauer 20 Jahre 11,2 12,5 13,4 14,1 14,7 15,2 15,6 16,0

Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobjekt fihren zu Veranderungen des Liegenschaftszinssat-
zes. Die Korrekturfaktoren der Abweichungen kdnnen folgender Tabelle enthommen werden:

GrolRe des Merkmals Korrekturfaktor
200 m2 1,05
300 m2 1,00
400 m2 0,96
Wohn- und Nutzflache 500 m?2 0,93
600 m2 0,90
700 m2 0,87
800 m2 0,85
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6.6 Rohertragsfaktoren fir Wohn- und Geschéaftshauser

Eine geeignete VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfaktor, der
Quotient aus dem normierten Kaufpreis und der Jahresnettokaltmiete (marktiblicher Rohertrag). Hierbei wurden
tatsachliche auf Marktublichkeit geprufte oder marktiibliche Mieten entsprechend den Mietpreisiibersichten (=
Nettokaltmiete) angesetzt. Die Jahresnettokaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Ne-
benkosten, jedoch ohne Abzug der Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und des Mietausfallwagnisses.

Die angegebenen Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse (multiple Regression) mit Er-
werbsvorgangen von mit Wohn- und Geschéftshdusern bebauten Grundsticken aus dem Zustéandigkeitsbereich
des Gutachterausschusses Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Rohertrag, berechnet aus marktiblich erzielbaren Mieten oder auf Marktublichkeit gepruften

tatsachlichen Mieten (= Nettokaltmiete)

mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

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

e mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstiicksgréf3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

¢ Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen

e eventuelle Kaufpreisanteile fur Inventar wurden vom Kaufpreis abgezogen

'gglsg\_l:gzu:g der Jahre GAG Sulingen-Verden Ml(t't:;:;::gte
Anzahl geeigneter Kauffélle mit 144

Rohertragsfaktoren

Lage (aktueller Bodenrichtwert) 22 €/m?- 600 €/m? 180 €/m?
Wohn- und gewerbliche Nutzflache 114 — 1.380 m? 450 m?
Anteil gewerbliche Nutzflache 13% —95 % 48 %
modifizierte Restnutzungsdauer 15 Jahre — 49 Jahre 27 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,53 €/m2— 12,32 €/m? 6,25 €/m?
Bewirtschaftungskosten 14 — 37 % des Jahresrohertrages 23 %

Folgende Einflussgréf3en wirken signifikant auf den Rohertragsfaktor:

Kaufzeitpunkt

Lage (aktueller Bodenrichtwert 01.01.2025)

Restnutzungsdauer

Wohn- und gewerbliche Nutzflache

Anteil der gewerblichen Nutzflache an der Gesamtwohn/-nutzflache

Der Rohertragsfaktor fir den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden zum Stichtag 01.01.2025 be-
zieht sich auf ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Grundstiick mit folgenden Eigenschaften (Norm-
objekt):

e Lage (aktueller Bodenrichtwert) 180 €/m?
e Restnutzungsdauer 35 Jahre
e Wohn- und Nutzflache 500 m?

e Anteil der gewerbl. Nutzflache 50 %

Fur das Normobjekt ergibt sich folgender Rohertragsfaktor als Schatzwert der multiplen Regression:

12,8
(90 %-Vertrauensbereich 11,4 — 14,2)
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Rohertragsfaktor in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Restnutzungsdauer

Rohertragsfaktoren fir Wohn- und Geschaftshauser
GAG Sulingen-Verden

19,0
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. 17,0 —
[e] x/
<
©
B 15,0
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BRW in €/m 90 W

50 100 150 | 200 | 250 | 300 | 350 | 400 | 450 | 500 | 550 | 600
== Restnutzungsdauer 60 Jahre | 16,3 | 16,7 | 17,0 | 17,2 | 17,3 | 175 | 176 | 17,7 | 17,8 | 17,9 | 18,0 | 18,1

==» o Restnutzungsdauer 40 Jahre | 13,0 | 13,3 | 13,6 | 13,7 | 139 | 14,0 | 14,1 | 14,2 | 143 | 14,4 | 145 | 14,6
e Restnutzungsdauer 20 Jahre | 9,2 9,5 9,7 9,8 10,0 | 10,2 | 10,2 | 10,3 | 10,3 | 10,4 | 10,5 | 10,5

Abweichende Merkmale des Objektes von dem Normobjekt filhren zu Veranderungen des Liegenschaftszinssat-
zes. Die Korrekturfaktoren der Abweichungen kdnnen folgender Tabelle enthommen werden:

GréfRe des Merkmals Korrekturfaktor

200 m2 1,10

350 m2 1,03

500 m2 1,00

650 m2 0,98

Wohn- und Nutzflache 800 m?2 0,96
950 m2 0,95

1.100 m2 0,94

1.250 m2 0,94

1.400 m? 0,93

20 % 1,10

Anteil der gewerblichen Nutzflache an 40 % 103
der%esin?t(\a/voin/-ﬁu?zflacuhe senes 60 % 0,98
80 % 0,93

100 % 0,90
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6.7 Rohertragsfaktoren fur Verkaufshallen und Verbraucherméarkte

Die angegebenen mittleren Rohertragsfaktoren (Medianwerte) ergeben sich aus Erwerbsvorgangen von mit Ver-
kaufshallen und Verbrauchermarkte bebauten Grundstiicken im Zusténdigkeitsbereich des Gutachterausschus-
ses Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktlblichkeit gepriften tatséchlichen Mieten oder
aus marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

mit einer Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren bei Verkaufshallen und Verbrauchermarkten

mit einer Restnutzungsdauer in Anlehnung an Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstiicksgré3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen.

Der mittlere Rohertragsfaktor bezieht sich jeweils auf die mittleren Werte der Stichprobe. Aufgrund des geringen
Stichprobenumfanges ist eine Untersuchung auf EinflussgréRen nicht mdéglich.

Verkaufshallen und Verbrauchermaéarkte

ggzsgv_e;ouzlg der Jahre GAG Sulingen-Verden Mittlere Werte
Anzahl geeigngter Kauffélle mit 16

Liegenschaftszinssatz

Verkaufsdatum 2020 - 2024 2021
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 20 €/m?— 380 €/m? 48 €/m?
gewerbl. Nutzflache 925 —5.985 m? 1.715 m2
Restnutzungsdauer des Gebaudes 7 Jahre — 30 Jahre 16 Jahre
i'\r/lr:t?)et:jeeli?onat”(:he Nettokaltmiete 3.10 €/m?— 14,80 €/m? 10,10 €/m?

Der mittlere Rohertragsfaktor im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden betragt

12,2
(Spanne 5,7 - 19,0)
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6.8 Rohertragsfaktoren fur Lager- und Logistikimmobilien

Die angegebenen mittleren Rohertragsfaktoren (Medianwerte) ergeben sich aus Erwerbsvorgéngen von mit gro-
Beren Lager- und Logistikimmobilien und kleineren Lagergebauden bebauten Grundstiicken im Zustandigkeits-
bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktlblichkeit gepriften tatséchlichen Mieten oder

aus marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der Im-
moWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren bei Lager- und Logistikgeb&uden

e mit einer Restnutzungsdauer in Anlehnung an Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

¢ mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstiicksgrof3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

e Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen.

Der mittlere Rohertragsfaktor bezieht sich jeweils auf die mittleren Werte der Stichprobe. Aufgrund des geringen
Stichprobenumfanges ist eine Untersuchung auf Einflussgréf3en nicht moglich.

Lager- und Logistikimmobilien

Auswertung der Jahre . .

2020 - 2024 GAG Sulingen-Verden Mittlere Werte
Anzahl geeigneter Kauffalle mit 15

Liegenschaftszinssatz

Verkaufsdatum 2020 - 2024 2021
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 13 €/m?— 65 €/m? 36 €/m?
Wohn- und gewerbl. Nutzflache 665 — 20.950 m? 1.820 m?
Restnutzungsdauer des Gebaudes 10 Jahre — 40 Jahre 21 Jahre
_Mlttler_e monatliche Nettokaltmiete 1,10 €/m2— 10,35 €/m? 3.75 €/m?
im Objekt

Bewirtschaftungskosten in % 10-36 % 18 %

Der mittlere Rohertragsfaktor im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden betragt

14,7
(Spanne 8,3 - 23,7)
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7 Liegenschaftszinssatze

Erlauterung zu statistischen Kenngrdf3en

In diesem Bericht sind in den beschreibenden Teilen durchgangig Medianwerte (mittlere Preise) ausgewiesen.
Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen) Stelle steht, wenn die
Werte der GroR3e nach sortiert sind. Bei einer geraden Anzahl von Fallen handelt es sich um den Mittelwert der
beiden zentralen Werte.

Als Spannen werden die Perzentile 5 und 95 angegeben, das heil3t jeweils 5 % aller Werte liegen unter- bzw.
oberhalb der angegebenen Spanne. Bei Stichproben mit weniger als 20 Fallen entsprechen diese Perzentile dem
Minimum und Maximum.

7.1 Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser

Ein- und Zweifamilienhauser werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren oder ersatzweise auch nach
dem Sachwertverfahren bewertet. Teilweise werden sie aber auch unter Renditegesichtspunkten zur Geldanlage
gehandelt. Daher hat der Gutachterausschuss bei den Verkaufen, bei denen die Miethohe bekannt war, den
Liegenschaftszinssatz untersucht. Die Stichprobe umfasst Kauffalle fiir vermietete Ein- und Zweifamilienhauser
sowie Reihenhauser und Doppelhaushalften.

Liegenschaftszinsséatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinsséatze, mit denen die Verkehrswerte von Grund-
sticken im Durchschnitt marktublich verzinst werden (Baugesetzbuch § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1). Die
Hohe ist abhéangig von der Art des Gebaudes und seiner Nutzung, von den allgemeinen betriebswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und dem regionalen Grundsticksmarkt. Liegenschaftszinssitze weichen von anderen
Zinssatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fur 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 vergleichbare bebaute Grundstlicke, hier freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser, und markttblich erzielbarer Ertrage, die nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet
werden.

Der Gutachterausschuss recherchiert - soweit méglich - die fur die empirische Ermittlung erforderlichen Gebéau-
demerkmale.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse (multiple Regression) mit Er-
werbsvorgangen von mit Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhéusern und Doppelhaushélften (ohne Neubau-
ten) bebauten Grundsticken aus dem Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden mit
folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsachlichen Mieten oder

aus marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der Im-
moWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

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

e mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstiicksgréf3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

e Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen.
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Auswertung der Jahre . .
2020-2024 GAG Sulingen-Verden mittlerer Wert
Anzahl geeigneter Kauffalle mit

Liegenschaftszinssatz (Ein-/Zweifa- 363

milienhauser, Reihenhauser, Dop-

pelhaushaélften)

Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m2— 380 €/m? 85 €/m2
Grundstiicksflache 115 m2 - 2.107 m? 750 m?2
Wohnflache 51 - 342 m? 154 m2
mod|f|2|e.rte Restnutzungsdauer 15 Jahre — 67 Jahre 33 Jahre
des Gebéaudes

monatliche Nettokaltmiete 2,94 €/m2- 10,88 €/m2 6,24 €/m2
Bewirtschaftungskosten 13 — 43 % des Jahresrohertrages 24 %

Liegenschaftszinssatz fir Ein- und Zweifamilienh&auser

Folgende Einflussgrof3en wirken signifikant auf den Liegenschaftszinssatz:
Kaufzeitpunkt

Wohnflache

Nettokaltmiete

Restnutzungsdauer

Andere Einflisse sind nicht nachweisbar.

Der Liegenschaftszinssatz fuir den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden zum Stichtag 01.01.2025
bezieht sich auf ein freistehendes Ein- oder Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften (Normobjekt):

e Wohnflache 150 m?
e Nettokaltmiete 6,00 €/m?
e Restnutzungsdauer 35 Jahre

Fur das Normobjekt ergibt sich folgender Liegenschaftszinssatz:
22 %
(90 %-Vertrauensbereich 1,9 — 2,5)

Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit von der Wohnflache und der Nettokaltmiete

Liegenschaftszinssatze fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

S GAG Sulingen-Verden
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Wohnflachein m? ™4 100 130 160 190 220 250 280 310

== Miete 9,00 €/m?| 2,5 2,9 3,2 3.4 3,6 3,8 3,9 4,0 4,2
e=om= Micte 7,00 €/m?| 1,8 2,2 2,4 2,7 2,8 3,0 3,2 3,3 34
ete=Miete 5,00 €/m?| 1,0 14 16 18 2,0 2.2 23 2,5 2,6
= Miete 3,00 €m?| 0,1 0,4 0,7 0,9 1,0 12 13 15 16
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Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Restnutzungsdauer

= GAG Sulingen-Verden
2 1,05
N
©
S 1,03
2]
g -
S 1,01
c
e
8 /
S 09 —
)
Restnutzungsdauer 20 30 40 50 60
| =—Faktor 0,98 1,00 1,00 1,01 1,02

Ein Vergleich mit den Liegenschaftszinssatzen vor 2016 ist aufgrund des geénderten Ertragswertmodells, insbe-
sondere der veranderten Gesamtnutzungsdauer, nicht mdéglich.

Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

gemaf 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die Modellgrof3en?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

multiple Regressionsanalyse

Wie wurden die Ausreil3er beseitigt?

2,5-fache Standardabweichung

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*vermietete Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

*Restnutzungsdauer 15 - 67 Jahre

*max. 2 Wohneinheiten

*Wohnflache 51 m2 - 342 m?

*monatliche Nettokaltmiete 2,94 €/m? - 10,88 €/m?

*Bewirtschaftungskosten 13% - 43% des Jahresrohertra-
ges

*gewdhnlicher Geschéftsverkehr

*ohne Kaufpreisanteile fir Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

0 Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizen-
ten

o Gesamtnutzungsdauer

*70 Jahre

o Grundstiickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden berucksichtigt.

*Private ErschlieBungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktiblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemal § 4 (3) ImmoWertV

0 Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat geprift
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7.2 Liegenschaftszinssatze fur Reihenhauser und Doppelhaushélften

Reihenhauser 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 hat der Gutachterausschuss bei Verkdufen von vermieteten Reihenh&ausern und
Doppelhaushélften den Liegenschaftszinssatz untersucht. Die Stichprobe umfasst Kauffalle fur vermietete Ein-
und Zweifamilienhauser sowie Reihenhauser und Doppelhaushélften.

Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinsséatze, mit denen die Verkehrswerte von Grund-
sticken im Durchschnitt marktublich verzinst werden (Baugesetzbuch § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1). Die
Hohe ist abhéngig von der Art des Geb&udes und seiner Nutzung, von den allgemeinen betriebswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und dem regionalen Grundstiicksmarkt. Liegenschaftszinssitze weichen von anderen
Zinssatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fur Hypotheken, ab. Die Ursache hierflr liegt darin, dass die Anlage in
Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt. Liegenschaftszinssatze kdnnen empirisch auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise fiir vergleichbare bebaute Grundstlicke, hier freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser, und marktublich erzielbarer Ertrage, die nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet
werden.

Der Gutachterausschuss recherchiert - soweit méglich - die fur die empirische Ermittlung erforderlichen Gebéau-
demerkmale.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse (multiple Regression) mit Er-
werbsvorgangen von mit Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhéusern und Doppelhaushéalften (ohne Neubau-
ten) bebauten Grundstiicken aus dem Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden mit
folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

e ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

¢ ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e mit einem erschlielBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktublichkeit gepruften tatsdchlichen Mieten oder
aus marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu 8§ 12 Absatz 5 Satz 2) der Im-
moWertV
mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
mit einer Restnutzungsdauer nach Anlage 2 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

¢ mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstlicksgrof3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

e Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen.

Auswertung der Jahre . .
2020-2024 GAG Sulingen-Verden mittlerer Wert
Anzahl geeigneter Kauffalle mit
Liegenschaftszinssatz (Ein-/Zweifa-

9= - h 363
milienh&user, Reihenh&user, Dop-
pelhaushélften)
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m2— 380 €/m? 85 €/m2
Grundstucksflache 115 m2 - 2.107 mz 750 m2
Wohnflache 51 -342 m? 154 mz
modifizierte Restnutzungsdauer
des Gebiudes 15 Jahre — 67 Jahre 33 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,94 €/m2- 10,88 €/m? 6,24 €/m2
Bewirtschaftungskosten 13 — 43 % des Jahresrohertrages 24 %
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Liegenschaftszinssatz fir Reihenhduser und Doppelhaushalften
Folgende EinflussgréfRen wirken signifikant auf den Liegenschaftszinssatz:
Kaufzeitpunkt

Wohnflache

Nettokaltmiete

Restnutzungsdauer

Andere Einfliisse sind nicht nachweisbar.

Der Liegenschaftszinssatz fur den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden zum Stichtag 01.01.2025
bezieht sich auf ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften (Normobjekt):

e Wohnflache 100 m?
¢ Nettokaltmiete 6,00 €/m?
e Restnutzungsdauer 35 Jahre

Fur das Normobjekt ergibt sich folgender Liegenschaftszinssatz:
1,8%
(90 %-Vertrauensbereich 1,5 - 2,1)

Liegenschaftszinsséatze in Abhangigkeit von der Wohnflache und der Nettokaltmiete

Liegenschaftszinssatze fir Reihenhauser und Doppelhaushalften
GAG Sulingen-Verden
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Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Restnutzungsdauer
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Ein Vergleich mit den Liegenschaftszinssatzen vor 2016 ist aufgrund des geénderten Ertragswertmodells, insbe-
sondere der veréanderten Gesamtnutzungsdauer, nicht moglich.
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Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinsséatze ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurden die Liegenschaftszinsséatze ermittelt?

gemalf 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die Modellgrofzen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

multiple Regressionsanalyse

Wie wurden die Ausreil3er beseitigt?

2,5-fache Standardabweichung

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*vermietete Reihenhdauser und Doppelhaushélften

*Restnutzungsdauer 15 - 67 Jahre

*max. 2 Wohneinheiten

*Wohnflache 51 m2 - 342 m?

*monatliche Nettokaltmiete 2,94 €/m? - 10,88 €/m?

*Bewirtschaftungskosten 13% - 43% des Jahresrohertra-
ges

*gewohnlicher Geschaftsverkehr

*ohne Kaufpreisanteile fir Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o rAumlicher Anwendungsbereich

*Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizen-
ten

o0 Gesamtnutzungsdauer

*70 Jahre

o Grundstiickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden bertcksichtigt.

*Private ErschlieBungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktlblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemal § 4 (3) ImmoWertV

0 Modernisierungen

*gemalf Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat gepruft
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7.3 Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren bewertet. Teilweise werden sie aber
auch unter Renditegesichtspunkten zur Geldanlage gehandelt. Daher hat der Gutachterausschuss bei Verkaufen
von vermieteten Eigentumswohnungen den Liegenschaftszinssatz untersucht. Die Stichprobe umfasst Kauffélle
von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern oder Wohn- und Geschéaftshausern.

Liegenschaftszinsséatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grund-
stticken im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden (Baugesetzbuch § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1). Die
Hohe ist abhéngig von der Art des Gebéudes und seiner Nutzung, von den allgemeinen betriebswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und dem regionalen Grundstiicksmarkt. Liegenschaftszinsséatze weichen von anderen
Zinsséatzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fir Hypotheken, ab. Sie kénnen auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
fur vergleichbare bebaute Grundstiicke, hier Eigentumswohnungen, und erzielbarer Ertrdge, die nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet werden.

Der Gutachterausschuss recherchiert - soweit méglich - die fiir die empirische Ermittlung erforderlichen Gebéau-
demerkmale.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse (multiple Regression) mit Er-
werbsvorgangen von mit Eigentumswohnungsanlagen (ohne Neubauten) bebauten Grundstiicken aus dem Zu-
standigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

e ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

¢ ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e mit einem erschlielBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatséchlichen Mieten oder
aus marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 2) der Im-
moWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

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

¢ mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstiicksgré3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

e Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen.

2(;123(\)/\_/;(;'[2u4ng der Jahre GAG Sulingen-Verden mittlerer Wert
Anzahl geeigne_ter Kauffalle mit 386

Liegenschaftszinssatz

Lage (aktueller Bodenrichtwert) 41 €/m2— 315 €/m? 135 €/m?
modifizierte Restnutzungsdauer 14 Jahre — 65 Jahre 34 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,37 €/m?- 11,22 €/m? 6,50 €/m?
Bewirtschaftungskosten 15 — 40 % des Jahresrohertrages 26 %
Jahresreinertrag 1.588€-9.721 € 3.967 €
Wohnflache 26 m? — 106 m? 72 m?

Folgende EinflussgréRen wirken signifikant auf den Liegenschaftszinssatz:

e Lage (Bodenrichtwert)
e Nettokaltmiete
e Kaufzeitpunkt
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Andere Einflisse sind nicht nachweisbar.

Der Liegenschaftszinssatz fur den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden zum Stichtag 01.01.2025
bezieht sich auf eine Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften (Normobjekt):

e Lage (aktueller Bodenrichtwert)
¢ Nettokaltmiete
e besondere Lage

130 €/m?
6,50 €/m?
nicht in einem der (ehemaligen) Sanierungsgebiete

(Weinberg und Wiethop in Bad Fallingbostel, Lehm-
wandlung in Nienburg, Willenberg in Diepholz)

Fur das Normobjekt ergibt sich folgender Liegenschaftszinssatz:

1,9%
(90 %-Vertrauensbereich 1,5 — 2,2)

Liegenschaftszinssatze in Abhéangigkeit vom Lagewert (Bodenrichtwert) und der Nettokaltmiete

Liegenschaftszinssatze fur die WeiterverdauRerung von Eigentumswohnungen
GAG Sulingen-Verden
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In den Sanierungsgebieten und ehemaligen Sanierungsgebieten (Weinberg und Wiethop in Bad Fallingbostel,
Lehmwandlung in Nienburg, Willenberg in Diepholz) liegen die Liegenschaftszinssatze um den Faktor 1,2 bis
2,0 héher. Hier sind besondere Liegenschaftszinssatze fir das jeweilige Gebiet zu verwenden.

Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Sulingen-Verden

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermit-
telt?

geman 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die Modellgrofzen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestim-
mung

multiple Regressionsanalyse

Wie wurden die Ausreil3er beseitigt?

2,5-fache Standardabweichung

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
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25

o sachlicher Anwendungsbereich

*vermietete Eigentumswohnungen

*siehe Stichprobenbeschreibung

*gewohnlicher Geschaftsverkehr

*ohne Kaufpreisanteile fur Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o Gesamtnutzungsdauer

*70 Jahre

o Rohertrag

*marktiblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*geman § 4 (3) ImmoWertV

0 Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitdt geprift
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7.4 Liegenschaftszinssatze fir Wohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen

In den folgenden Auswertungen werden Eigentumswohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen
untersucht.

Die angegebenen mittleren Liegenschaftszinssatze (Medianwerte) ergeben sich aus Erwerbsvorgdngen von
Wohnungen in Altenpflegeheimen und Seniorenresidenzen im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses
Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsachlichen Mieten oder
aus marktublich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

abzuglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der Im-
moWertV

mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

mit einer Restnutzungsdauer in Anlehnung an Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktiibliche Grundstiicksgrée) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert, Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis
abgezogen.

Der mittlere Liegenschaftszinssatz bezieht sich jeweils auf die mittleren Werte der Stichprobe. Aufgrund des ge-
ringen Stichprobenumfanges ist eine Untersuchung auf EinflussgréfZen nicht moglich.

Altenpflegeheime

/;(;jzs(\)lv_e;ouzr:]_g der Jahre GAG Sulingen-Verden Mittlere Werte
Anzahl geeigngter Kauffalle mit 192

Liegenschaftszinssatz

Verkaufsdatum 2020 - 2024 2021
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m?— 250 €/m? 105 €/m?
Wohnflache 22 - 33 mz 25 m?
il\rlllqittéet:j((aeIzlonatliche Nettokaltmiete 20,70 €/m?— 29.30 €/m? 24.80 €/m?

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden betragt

2,7 %
(Spanne 2,3 % — 4,0 %)
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Seniorenresidenzen

Auswertung der Jahre
2020 - 2024

GAG Sulingen-Verden

Mittlere Werte

Anzahl geeigneter Kauffalle mit

im Objekt

Liegenschaftszinssatz 34

Verkaufsdatum 2020 - 2024 2023
Lage (Bodenrichtwert) 17 €/m?— 363 €/m? 88 €/m?
Wohnfléache 23 -79 m? 50 m?
Mittlere monatliche Nettokaltmiete 6,00 €/m?— 19,45 €/m? 14.25 €/m?

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden betragt

29 %
(Spanne 0,4 % — 4,0 %)
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7.5 Liegenschaftszinssétze fur Mehrfamilienh&auser

Das Dashboard Grundstiicksmarkt > Grundstiicksmarktdaten > 2025 > Liegenschaftszinssatze > Mehrfamilien-
haus enthalt die vom Oberen Gutachterausschuss im Januar 2025 beschlossenen Liegenschaftszinssatze fir
Mehrfamilienhausgrundstiicke nach dem landesweiten Modell.

Der Gutachterausschuss Sulingen-Verden hat in seinen Untersuchungen in den Liegenschaftszinssatzen fur
Mehrfamilienhausgrundsticke keine Abhéangigkeit von der Restnutzungsdauer feststellen kdnnen.

Die vom Gutachterausschuss Sulingen-Verden beschlossenen Liegenschaftszinssétze weisen keine Abhéngig-
keit von der Restnutzungsdauer auf. Mit eingestellter Restnutzungsdauer von 30 Jahren entsprechen die fur die
Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden beschlossenen Werte den Angaben des dargestellten
landesweiten Modells.
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7.6 Liegenschaftszinssétze fir Wohn- und Geschéaftshauser

Beim Erwerb eines Grundstiickes mit einem Wohn- und Geschaftshaus steht die aus dem Objekt zu erwirtschaf-
tende Rendite im Vordergrund des Kauferinteresses. Daher sind die Kaufpreise dieser Objekte von der zu erzie-
lenden Mieteinnahme und von weiteren KenngréRen (Liegenschaftszinsséatze oder Rohertragsfaktoren) abhan-
gig.

Liegenschaftszinsséatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssétze, mit denen die Verkehrswerte von Grund-
sticken im Durchschnitt markttiblich verzinst werden (Baugesetzbuch § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1). Die
Hohe ist abhéngig von der Art des Geb&udes und seiner Nutzung, von den allgemeinen betriebswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und dem regionalen Grundstiicksmarkt. Liegenschaftszinssédtze weichen von anderen
Zinssétzen, z. B. dem Kapitalmarktzins fur Hypotheken, ab. Sie kénnen auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
fur vergleichbare bebaute Grundstiicke, hier Wohn- und Geschaftshauser, und erzielbarer Ertrage, nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet werden.

Der Gutachterausschuss recherchiert - soweit moglich - die fiir die empirische Ermittlung erforderlichen Gebau-
demerkmale.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse (multiple Regression) mit Er-
werbsvorgangen von mit Wohn- und Geschaftshausern bebauten Grundstiicken aus dem Zustandigkeitsbereich
des Gutachterausschusses Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

¢ ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar

¢ ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresrohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsachlichen Mieten
oder aus marktublich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der Im-
moWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

e mit einer Restnutzungsdauer in Anlehnung an Anlage 2 (zu 8§ 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

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

ggzsgv_e;touzrlg der Jahre GAG Sulingen-Verden mittlerer Wert
Anzahl geeigneter Kauffélle mit

Liegenschaftszinssatz 106

Lage (aktueller Bodenrichtwert) 22 €/m?- 350 €/m? 145 €/m?
Wohn- und gewerbl. Nutzflache 140 m2 — 1.380 mz 465 m2
Anteil gewerbliche Nutzflache 13% -95% 48 %
modifizierte Restnutzungsdauer 16 Jahre — 49 Jahre 26 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 2,53 €/m?2—- 10,81 €/m? 6,10 €/m?
Bewirtschaftungskosten 16 % — 37 % des Jahresrohertrages 23 %

Folgende EinflussgréfRen wirken signifikant auf den Liegenschaftszinssatz:

e Wohn- und gewerbliche Nutzflache
e Anteil der gewerbl. Nutzflache an der Gesamtwohn/-nutzflache
e Kaufzeitpunkt

Einflisse der modifizierten Restnutzungsdauer, der monatlichen Miete oder dem Lagewert (Bodenrichtwert) sind
aus der Stichprobe nicht signifikant nachweisbar.

Der Liegenschaftszinssatz fur den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden zum 01.01.2025 bezieht
sich auf ein Wohn- und Geschéaftshaus mit folgenden Eigenschaften (Normobjekt):
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e Wohn- und gewerbliche Nutzflache
e Anteil der Nutzflache

500 m?
50 %

Fir das Normobjekt ergibt sich folgender Liegenschaftszinssatz:

4,8 %
(90 %-Vertrauensbereich 3,8 — 5,8)

Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit von der Wohn- und gewerblichen Nutzflache

Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschéftshauser
GAG Sulingen-Verden
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7.7 Liegenschaftszinssatze fur Verkaufshallen und Verbraucherméarkte

Die angegebenen mittleren Liegenschaftszinssatze (Medianwerte) ergeben sich aus Erwerbsvorgangen von mit
Verkaufshallen und Verbrauchermarkte bebauten Grundstiicken im Zustandigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktiblichkeit gepriften tatsdchlichen Mieten oder
aus marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der Im-
moWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren bei Verkaufshallen und Verbrauchermarkten

e mit einer Restnutzungsdauer in Anlehnung an Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

¢ mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstiicksgrof3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

e Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen.

Der mittlere Liegenschaftszinssatz bezieht sich jeweils auf die mittleren Werte der Stichprobe. Aufgrund des ge-
ringen Stichprobenumfanges ist eine Untersuchung auf EinflussgréfZen nicht moglich.

Verkaufshallen und Verbrauchermarkte

Auswertung der Jahre . .
2020 — 2024 GAG Sulingen-Verden Mittlere Werte
Anzahl geeigneter Kauffélle mit

- . 14
Liegenschaftszinssatz
Verkaufsdatum 2020 - 2024 2022
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 20 €/m?- 380 €/m? 52 €/m?
gewerbl. Nutzflache 925 - 5.985 m?2 1.520 m2
Restnutzungsdauer des Geb&audes 7 Jahre — 30 Jahre 18 Jahre
!\/Ilttler_e monatliche Nettokaltmiete 7.00 €/m?— 14,80 €/m? 10,50 €/m?
im Objekt
Bewirtschaftungskosten in % 10-24% 15 %

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden betragt

3,4 %
(Spanne 0,9 % - 10,1 %)
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7.8 Liegenschaftszinsséatze fur Lager- und Logistikimmobilien

Die angegebenen mittleren Liegenschaftszinssatze (Medianwerte) ergeben sich aus Erwerbsvorgangen von mit
groReren Lager- und Logistikimmobilien und kleineren Lagergebéduden bebauten Grundstiicken im Zustandig-
keitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden mit folgenden Eigenschaften:

entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar

ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

mit einem Rohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktlblichkeit gepriften tatséchlichen Mieten oder

aus marktiblich erzielbaren Mieten (= Nettokaltmiete)

e abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis in Anlehnung an die indizierten Modellwerte der Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) der Im-
moWertV

e mit einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren bei Lager- und Logistikgebduden

e mit einer Restnutzungsdauer in Anlehnung an Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV

¢ mit einem Bodenwert, abgeleitet aus der Flache (marktibliche Grundstiicksgrof3e) und dem gegebenen-
falls angepassten Bodenrichtwert

e Bodenwerte sonstiger Flachen wurden abgetrennt und vom Kaufpreis abgezogen.

Der mittlere Liegenschaftszinssatz bezieht sich jeweils auf die mittleren Werte der Stichprobe. Aufgrund des ge-
ringen Stichprobenumfanges ist eine Untersuchung auf EinflussgréfZen nicht moglich.

Lager- und Logistikimmobilien

Auswertung der Jahre . .

2020 - 2024 GAG Sulingen-Verden Mittlere Werte
Anzahl geeigneter Kauffalle mit 13

Liegenschaftszinssatz

Verkaufsdatum 2020 - 2024 2021
Lage (aktueller Bodenrichtwert) 8 €/m?— 65 €/m? 30 €/m?
Wohn- und gewerbl. Nutzflache 665 — 2.735 m? 1.820 m?
Restnutzungsdauer des Gebaudes 10 Jahre — 40 Jahre 21 Jahre
_Mlttler_e monatliche Nettokaltmiete 1,60 €/m2— 10,35 €/m? 3.45 €/m?
im Objekt

Bewirtschaftungskosten in % 10-26 % 18 %

Der mittlere Liegenschaftszinssatz im Bereich des Gutachterausschusses Sulingen-Verden betragt

22%
(Spanne 0,0 % - 4,2 %)

84 Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Sulingen-Verden



Grundstiicksmarktdaten 2025

8 Sachwertfaktoren

Erlauterung zu statistischen Kenngrdf3en

In diesem Bericht sind in den beschreibenden Teilen durchgangig Medianwerte (mittlere Preise) ausgewiesen.
Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen) Stelle steht, wenn die
Werte der Grof3e nach sortiert sind. Bei einer geraden Anzahl von Féllen handelt es sich um den Mittelwert der
beiden zentralen Werte.

Als Spannen werden die Perzentile 5 und 95 angegeben, das heil3t jeweils 5 % aller Werte liegen unter- bzw.
oberhalb der angegebenen Spanne. Bei Stichproben mit weniger als 20 Fallen entsprechen diese Perzentile dem
Minimum und Maximum.

8.1 Wochenendhéauser

Falls fur die Ermittlung des Verkehrswertes nicht ausreichend Vergleichspreise zur Verfligung stehen, kann der
Verkehrswert auch nach dem Sachwertverfahren abgeleitet werden.

Modellbeschreibung der Berechnung der Sachwertfaktoren Wochenendhauser:

Das Dashboard Grundstucksmarkt > Grundsticksmarktdaten > 2025 > Sachwertfaktor > Ein- und Zweifamilien-
hauser > 2025 _SW_EFH_SulVer enthalt die Modellbeschreibung Sachwertfaktoren flir Eigenheime, die im We-
sentlichen auch den Sachwertfaktoren Wochenendhauser zu Grunde gelegt ist.

Abweichend zu dem oben genannten Modell sind fir Wochenendhauser pauschale Ansatze fiir baulichen Au-
Benanlagen und sonstige Anlagen in einer GréRenordnung von 4.000 € (sehr einfach / wenig) bis 10.000 € (auf-
wendig / umfangreich) beriicksichtigt. Garagen und Nebengebaude sind hier bei der Kaufpreisauswertung durch
pauschalierte Ansatze von durchschnittlich 4.000 € berlcksichtigt worden.

GAG Sulingen-Verden (ohne Dimmer See)

Da seit dem Jahr 2023 nur sehr wenige Wochenendh&user verauf3ert wurden, bei denen der Sachwert ermittelt
werden konnte, wird die multiple Regressionsanalyse der vergangenen Jahre nicht fortgefiihrt. Stattdessen
werden mittlere Werte ausgewiesen.

Die Stichprobe umfasst 16 Falle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich (Anwendungsspanne) mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2023 — 2024 2024
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? - 100 €/m? 47 €/m?
(wertrelevantes) Baujahr 1965 — 2012 1986
vorlaufiger Sachwert 68.000 € —297.000 € 140.000 €
Standardstufe 16-3,1 2,3
Grundstticksflache 400 m2 - 5.000 m?2 670 m?

Der mittlere Sachwertfaktor betragt 1,19 (Spanne 0,59 — 1,66).

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von einzelnen Merkmalen lasst sich aus der kleinen Stichprobe nicht
ableiten.
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Bereich Dimmer See
Die Stichprobe umfasst 10 Falle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich (Anwendungsspanne) mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2020 — 2024 2022
Lage (Bodenrichtwert) 82 €/m? - 100 €/m? 84 €/m?
(wertrelevantes) Baujahr 1974 — 1996 1991
vorlaufiger Sachwert 99.000 € — 288.000 € 155.000 €
Standardstufe 2,2-3,0 2,9
Grundstucksflache 360 m2 - 1.209 m?2 550 m2

Der mittlere Sachwertfaktor betragt 1,52 (Spanne 0,81 — 2,60).

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von einzelnen Merkmalen lasst sich aus der kleinen Stichprobe nicht
ableiten.
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9 Erbbaurechts- /Erbbaugrundstickskoeffizienten

Erlauterung zu statistischen Kenngroéf3en

In diesem Bericht sind in den beschreibenden Teilen durchgangig Medianwerte (mittlere Preise) ausgewiesen.
Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen) Stelle steht, wenn die
Werte der Grof3e nach sortiert sind. Bei einer geraden Anzahl von Féllen handelt es sich um den Mittelwert der
beiden zentralen Werte.

Als Spannen werden die Perzentile 5 und 95 angegeben, das heil3t jeweils 5 % aller Werte liegen unter- bzw.
oberhalb der angegebenen Spanne. Bei Stichproben mit weniger als 20 Féallen entsprechen diese Perzentile dem
Minimum und Maximum.

9.1 Erbbaugrundstiickskoeffizienten

In den Jahren 2018 bis 2024 wurden insgesamt 113 mit Erbbaurechten belastete Grundstiicke verauR3ert.

Hiervon sind 22 Kaufpreise von besonderen Vertragsbedingungen so stark beeinflusst, dass diese Félle in die
folgende Auswertung zur Ermittlung von durchschnittlichen Preisen und Wertrelationen nicht einbezogen wurden.
Die Spannen und mittleren Werte der zum Vergleich geeigneten 91 Kaufpreise sind mit den jeweiligen Richtwer-
ten und Erbbaugrundstiickskoeffizienten (Relation der Kaufpreise zum Wert des jeweils unbelasteten Baulandes)
der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Die Abhangigkeit der Kaufpreise von einzelnen tatsédchlichen und vertraglichen Merkmalen kann aus der Stich-
probe nicht eindeutig nachgewiesen werden. Lediglich Falle mit geringer Restlaufzeit (weniger als 20 Jahre) des
Erbbaurechts tendieren zu einem etwas hoheren Erbbaugrundstiickskoeffizienten. Der mittlere Erbbaugrund-
stuickskoeffizient ist unter Berlicksichtigung der tatsachlichen und rechtlichen Merkmale des Einzelfalls sachver-
standig anzupassen.

Verk&aufe von mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicken (91 Falle) der Jahre 2018 - 2024
GAG : : _ Bodenrichtwert el
suli Verd Kaufpreis Rendite* Restlaufzeit fir Wohnbauland grundsticks-
ulingen-Verden ir Wohnbaulan koeffizient
mittlerer Wert 77 €/m? 0,2 % 31 Jahre 105 €/m? 0,65
Spanne 17 — 135 €/m? 01%-16% 9 — 53 Jahre 30 — 200 €/m? (0,37 — 1,00)

*) Rendite = jahrlicher Erbbauzins pro m? / Bodenrichtwert
Die Rendite und die Laufzeit sind nicht bei allen Fallen bekannt geworden
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9.2 Erbbaurechtskoeffizienten — Ein- und Zweifamilienhauser

Wohnhauser, bei denen das Eigentum an den baulichen Anlagen lediglich mit einem Erbbaurecht am Grundstiick
verbunden ist, erzielen im Vergleich zu einem im Normaleigentum stehenden Wohngrundsttick meist niedrigere
Kaufpreise. Aus vorliegenden geeigneten Kaufféllen der Jahre 2020 bis 2024 wurde ein mittlerer Erbbaurechts-
koeffizient (Verhaltniszahl des erzielten Kaufpreises fur das Erbbaurecht zum Vergleichswert des bebauten
Grundstiicks im Normaleigentum) ermittelt. In diese Untersuchung sind nur die Kauffalle des gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehrs eingeflossen, bei denen die wesentlichen Daten zum Gebaude (u.a. das Baujahr und die Wohn-
flache) bekannt geworden sind. Kauffalle bei denen sich ein Erbbaurechtskoeffizient tiber 1,00 ergab, wurden
ausgeschlossen, da hier besondere Verhéltnisse zu vermuten sind.

Abhangigkeiten der Kaufpreise und des Erbbaurechtskoeffizienten von den einzelnen Vertragsbedingungen oder
von Grundstlicks- und Gebaudemerkmalen kénnen aus der dafiir zu kleinen Stichprobe nicht abgeleitet werden.

Erbbaurechtskoeffizienten fur freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser aus Kaufpreisen der Jahre 2020 — 2024
GAG Sulingen-Verden

(43 Félle)

von bis mittlerer Wert
Untersuchungszeitraum 2020 2024 2022
Wohnfléache 95 m? 220 m? 145 m2
Wohnflachenpreis 600 €/m? 2.250 €/m? 1.250 €/m?
Baujahr 1950 1994 1963
Restlaufzeit des Erbbaurechts 11 Jahre 71 Jahre 35 Jahre
Bodenrichtwert 50 €/m? 275 €/m? 105 €/m?
Rendite (Erbbauzins / Bodenrichtwert) 0,04 % 21% 0,6 %
Erbbaurechtskoeffizient 0,42 0,96 0,70
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9.3 Erbbaurechtskoeffizienten — Reihenhduser und Doppelhaushélften

Wohnhauser, bei denen das Eigentum an den baulichen Anlagen lediglich mit einem Erbbaurecht am Grundsttick
verbunden ist, erzielen im Vergleich zu einem im Normaleigentum stehenden Wohngrundstiick meist niedrigere
Kaufpreise. Aus vorliegenden geeigneten Kauffallen der Jahre 2020 bis 2024 wurde ein mittlerer Erbbaurechts-
koeffizient (Verhaltniszahl des erzielten Kaufpreises fur das Erbbaurecht zum Vergleichswert des bebauten
Grundstticks im Normaleigentum) ermittelt. Abhangigkeiten der Kaufpreise und des Erbbaurechtskoeffizienten
von den einzelnen Vertragsbedingungen oder von Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen kénnen aus der hierfir
zu kleinen Stichprobe nicht abgeleitet werden.

Erbbaurechtskoeffizienten fur Reihenhauser und Doppelhaushélften
aus Kaufpreisen der Jahre 2020 - 2024
GAG Sulingen-Verden

(38 Falle)

von bis mittlerer Wert
Untersuchungszeitraum 2020 2024 2022
Wohnflache 75 m? 140 m? 100 m?
Wohnflachenpreis 845 €/m? 2.055 €/m? 1.355 €/m?
Baujahr 1947 2007 1962
Restlaufzeit des Erbbaurechts 23 Jahre 62 Jahre 34 Jahre
Bodenrichtwert 85 €/m? 280 €/m? 175 €/m?
Rendite (Erbbauzins / Bodenrichtwert) 0,2 % 2,0% 0,7 %
Erbbaurechtskoeffizient 0,44 0,95 0,74

9.4 Erbbaurechtskoeffizienten — Eigentumswohnungen

Wohnungen, bei denen das Eigentum an den baulichen Anlagen lediglich mit einem Erbbaurecht am Grundsttick
verbunden ist, erzielen im Vergleich zu einer im Normaleigentum stehenden Wohnung meist niedrigere Kauf-
preise. Aus den insgesamt 23 im Berichtsgebiet seit 2020 vorliegenden geeigneten Kauffallen wurde ein mittlerer
Erbbaurechtskoeffizient (Verhaltniszahl des erzielten Kaufpreises fur das Erbbaurecht zum Vergleichswert der
Wohnung) ermittelt. Abhangigkeiten der Kaufpreise und des Erbbaurechtskoeffizienten von den einzelnen
Vertragsbedingungen oder von Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen kdnnen aus der kleinen Stichprobe nicht
abgeleitet werden.

Die Stichprobe ist wie folgt zu beschreiben:

Erbbaurechtskoeffizienten fur
Eigentumswohnungen (23 Falle) aus Kaufpreisen der Jahre 2020 - 2024
GAG Sulingen-Verden
von bis mittlerer Wert

Untersuchungszeitraum 2020 2024 2022
Wohnflache 46 m2 98 m2 65 m2
Wohnflachenpreis 740 €/m? 1.740 €/m? 1.325 €/m?
Baujahr 1960 1990 1968
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre 63 Jahre 39 Jahre
Bodenrichtwert 50 €/m? 190 €/m? 145 €/m?
Rendite (Erbbauzins / Bodenrichtwert) 0,2 % 29% 1,3%
Erbbaurechtskoeffizient 0,56 1,00 0,86
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10 Erwerbs-/VerauRerungskategorien

Es liegen im Geschéftsbereich Sulingen-Verden keine zusétzlichen Auswertungen vor.
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11 Mieten und Pachten

Erlauterung zu statistischen Kenngrdf3en

In diesem Bericht sind in den beschreibenden Teilen durchgangig Medianwerte (mittlere Preise) ausgewiesen.
Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zentralen) Stelle steht, wenn die
Werte der Grof3e nach sortiert sind. Bei einer geraden Anzahl von Féllen handelt es sich um den Mittelwert der
beiden zentralen Werte.

Als Spannen werden die Perzentile 5 und 95 angegeben, das heil3t jeweils 5 % aller Werte liegen unter- bzw.
oberhalb der angegebenen Spanne. Bei Stichproben mit weniger als 20 Fallen entsprechen diese Perzentile dem
Minimum und Maximum.

11.1 Allgemeines

Die folgenden Abschnitte geben einen Uberblick tiber die Hohe der ortsiiblichen Mieten fiir Wohnungen und Ein-
familienhauser, der Mieten fiir Geschéafts- und andere Gewerberdume und der Pachten fir landwirtschaftliche
Grundstiicke. Der Gutachterausschuss hat bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des Grundstiicksmarktes
auch die Ertragssituation von Immobilien zu bertcksichtigen. So wird beim Ertragswertverfahren aus dem markt-
Ublich erzielbaren Ertrag des Grundstlickes der Verkehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschisse
in Niedersachsen auch befugt, nach § 16 DVO-BauGB Gutachten tber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu
erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Angaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreissammlung oder zur
Vorbereitung von Verkehrswertgutachten tber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den erfragten Mieten wird vom
Eigentimer bzw. Erwerber die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe der umlagefahigen Neben-
kosten aus der Warmmiete ermittelt werden. Es handelt sich hierbei sowohl um Neuvermietungen als auch um
bestehende Mietvertrage. Zusatzlich wurden auch Angebotsmieten recherchiert. Alle Angaben beziehen sich auf
die monatlichen Nettokaltmieten in €/m?2. Dies bedeutet, dass keine Anteile an Betriebs- oder Nebenkosten in den
angegebenen Werten enthalten sind.

11.2 Mieten fir Wohnungen

Fur die nachfolgenden Untersuchungen standen dem Gutachterausschuss Vergleichsmieten fur frei finanzierte
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern oder Wohn- und Geschéftshdusern aus ei-
nem Zeitraum von 2019 bis 2024 zur Verfigung. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die folgen-
den Angaben keinen amtlichen Mietspiegel i.S.d. 88 558 ff BGB darstellen oder ersetzen.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse. Dabei werden die Auswir-
kungen der wesentlichen Merkmale (Datum, Lage, Baujahr, Wohnflache, Gebaudetyp) auf die ZielgréRe (Miete
in €/m? Wohnflache) untersucht und die Ergebnisse in den folgenden Diagrammen dargestellt. Alle Diagramme
beziehen sich auf den 01.01.2025.

Das jeweils erste Diagramm weist die durchschnittliche Miete in €/m? Wohnflache in Abh&ngigkeit von den Ein-
flussgréRen Baujahr und Lagewert (aktueller Bodenrichtwert), bezogen auf eine Wohnung mit einer Wohn-
flache von 80 m2 (Normobjekt), aus. Abweichungen von der Wohnflache sind durch eine Korrektur (das jeweils
zweite Diagramm) zu berucksichtigen. Des Weiteren sind Zuschlage fiir ganze Hauser (z.B. vermietetes Einfami-
lienhaus) ausgewiesen. Hier ist i.d.R. eine Garage oder ein Carport enthalten.

Im Regelfall ist als Baujahr das Jahr der Fertigstellung des Wohngebaudes anzunehmen. Grundlegend moder-
nisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, die sich aus einer gewichteten Mittelbildung des
Baujahres (zu 1/3) und des Modernisierungsjahres (zu 2/3) ergibt. Modernisierungen sind Malinahmen, die eine
wesentliche Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie und Wasser bewirken (8 4 ImmoWertA). Wohnungsmieten in Altbauten liegen nur in wenigen Fallen vor.
Aufwendig sanierte Altbauten sind sachverstandig einzuordnen.

Der Ausstattungsstandard der Wohnungen ist ein weiteres, den Mietpreis wesentlich bestimmendes Merkmal.
Die Angaben beziehen sich auf die heute als Gblich anzusehende Ausstattung mit Zentralheizung, Isoliervergla-
sung und Sanitareinrichtungen (Bad bzw. Duschbad). Fir Wohnungen mit schlechterer Ausstattung, z. B. mit
Einzeltfen oder Einfachverglasung, kénnen keine Vergleichswerte angegeben werden.
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Wohnungsmieten im Bereich Stuhr/Syke/Weyhe

Die Stichprobe fur den Bereich der Gemeinden_Stuhr/Syke/Weyhe umfasst 559 Mietfalle (Angebotsmieten, Neu-
vermietungen und Bestandsmieten) aus den Jahren 2019 bis 2024.

Basiswerte fur das Normobjekt in Abhangigkeit vom Baujahr* und dem Bodenrichtwert (Lagewert)

Wohnungsmieten
Stuhr/Syke/Weyhe
11,50
10,50
£
] 9,50
£
ﬁ 8,50
= 7,50 | .
6,50
Baujahr* 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Bodenrichtwert
8,30 8,65 8,75 8,85 9,20 10,00 11,40
tiber 320 €/m? (6,90 - 9,70) (7,25 - 10,05) (7,35-10,15) | (7,50-10,25) | (7,80-10,60) | (8,60-11,35) | (10,05-12,80)
————— 8,10 8,40 8,55 8,65 9,00 9,75 11,20
bis 320 €/m? (6,70 - 9,50) (7,05 - 9,80) (7,15 - 9,90) (7,25-10,05) | (7,60-10,35) | (8,35-11,15) | (9,80 - 12,60)
7,85 8,20 8,30 8,40 8,75 9,55 10,95
bis 280 €/m? (6,45 - 9,25) (6,80 - 9,60) (6,90 - 9,70) (7,05 - 9,80) (7,35-10,15) | (8,15-10,90) | (9,60 - 12,35)
————— 7,65 7,95 8,10 8,20 8,55 9,30 10,75
bis 240 €/m? (6,25 - 9,05) (6,60 - 9,35) (6,70 - 9,45) (6,80 - 9,60) (7,15 - 9,90) (7,90 -10,70) | (9,35 - 12,15)
7,40 7,75 7,85 7,95 8,30 9,10 10,50
bis 200 €/m? (6,00 - 8,80) (6,35 - 9,15) (6,45 - 9,25) (6,60 - 9,35) (6,90 - 9,70) (7,70 - 10,45) | (9,15 - 11,90)
————— 7,20 7,50 7,60 7,75 8,10 8,85 10,30
bis 160 €/m? (5,80 - 8,60) (6,10 - 8,90) (6,25 - 9,00) (6,35 - 9,15) (6,70 - 9,45) (7,45 -10,25) | (8,90 - 11,70)
6,95 7,30 7,40 7,50 7,85 8,65 10,05
bis 120 €/m? (5,55 - 8,35) (5,90 - 8,70) (6,00 - 8,80) (6,10 - 8,90) (6,45 - 9,25) (7,25 -10,05) | (8,65 -11,45)
————— 6,75 7,05 7,15 7,30 7,60 8,40 9,85
50 bis 80 €/m? (5,35 - 8,15) (5,65 - 8,45) (5,75 - 8,55) (5,90 - 8,70) (6,20 - 9,05) (7,00-9,80) | (8,45 -11,25)

*) gewichtetes Mittel aus Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3)
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Abhangigkeit von der WohnungsgroéRle

1,20

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Stuhr/Syke/Weyhe

\

1,10

1,00

\

Korrekturfaktor

0,90

\

0,80

Wohnflache in m2 0,70

30

50

70

90

110

130

150

170

| Faktor

1,13

1,07

1,02

0,98

0,95

0,93

0,91

0,89

Korrekturfaktor fur Einfamilienh&user (freistehend, Reihenh&user oder Doppelhaushalften):
1,07

Die Stichprobe enthélt zu wenig Mieten aus ,,Altbauten® (Baujahr vor 1945), daher kann der Einfluss dieses
Merkmals hier nicht statistisch signifikant nachgewiesen werden. Die wenigen vorhandenen Félle bestétigen aber
die Ergebnisse aus den Landkreisen Heidekreis, Nienburg und Verden, wonach Zuschlage bis zu rd. 10 % bei
LAltbauwohnungen® angebracht werden kénnen.
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Wohnungsmieten im dbrigen Landkreis Diepholz

Die Stichprobe fur den Ubrigen Landkreis Diepholz umfasst 839 Mietfélle (Angebotsmieten, Neuvermietungen
und Bestandsmieten) aus den Jahren 2019 bis 2024.

Basiswerte flir das Normobjekt in Abhangigkeit vom Baujahr* und dem Bodenrichtwert (Lagewert)

Wohnungsmieten
im Ubrigen Landkreis Diepholz
10,00
9,50
9,00
8,50
£ 8,00
w
£ 7,50
_‘3 7,00
= 6,50
6,00
5,50
5,00
Baujahr* 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Bodenrichtwert
—— 6,90 7,05 7,15 7,30 7,65 8,30 9,40
iiber 160 €/m? (5,60 - 8,35) (5,75 - 8,50) (5,80 - 8,60) (5,95 - 8,75) (6,25 - 9,15) (6,85 - 9,85) (7,85 - 11,10)
_____ 6,70 6,85 6,90 7,05 7,40 8,05 9,15
bis 160 €/m? (5,40 - 8,10) (5,55 - 8,25) (5,60 - 8,35) (5,75 - 8,50) (6,05 - 8,90) (6,60 - 9,60) (7,65 - 10,80)
6,45 6,55 6,65 6,80 7,15 7,75 8,85
bis 120 €/m? (5,20 - 7,85) (5,30 - 7,95) (5,40 - 8,05) (5,50 - 8,25) (5,80 - 8,60) (6,40 - 9,25) (7,35 - 10,45)
_____ 6,15 6,30 6,35 6,50 6,80 7,45 8,50
bis 80 €/m? (4,95 - 7,50) (5,05 - 7,65) (5,10 - 7,75) (5,25 - 7,90) (5,55 - 8,25) (6,10 - 8,90) (7,05 - 10,10)
5,80 5,90 6,00 6,15 6,45 7,05 8,10
bis 40 €/m? (4,60 - 7,10) (4,70 - 7,25) (4,80 - 7,35) (4,90 - 7,50) (5,20 - 7,80) (5,70 - 8,50) (6,65 - 9,65)
*) gewichtetes Mittel aus Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3)
Abhé&ngigkeit von der WohnungsgréRe
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
im ubrigen Landkreis Diepholz
1,20
§ \
% 1,10
5
=
g 1,00
o \
~
0,90 —
i . 0,80
Wohnflache in m2 30 50 70 90 110 130 150 170
|Faktor 1,16 1,08 1,02 0,98 0,94 0,92 0,89 0,87

Korrekturfaktor fur Einfamilienhauser (freistehend, Reihenh&auser oder Doppelhaushélften):

1,07
Ein Einfluss des Merkmals ,Altbauwohnung“ (Baujahr vor 1945) ist aus der Stichprobe nicht statistisch signifi-
kant nachzuweisen.
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Wohnungsmieten im Landkreis Heidekreis

Die Stichprobe fiir den Landkreis Heidekreis umfasst 1.045 Mietfalle (Angebotsmieten, Neuvermietungen und
Bestandsmieten) aus den Jahren 2019 his 2024.

Basiswerte fur das Normobjekt in Abhangigkeit vom Baujahr* und dem Bodenrichtwert (Lagewert)

Wohnungsmieten
im Landkreis Heidekreis
12,00
11,50
11,00
10,50
N 10,00
E 9,50
€ 900
‘o 8,50
3
é 8,00
7,50
7,00
6,50
6,00
5,50
Baujahr* 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Bodenrichtwert
7,40 7,60 7,75 8,05 8,65 9,70 11,40
iiber 240 €/m? (5,65 - 9,40) (5,80 - 9,60) (5,95 - 9,75) (6,25 - 10,10) (6,75-10,75) | (7,65 -11,95) (9,20 - 13,85)
7,25 7,40 7,60 7,90 8,45 9,50 11,20
bis 240 €/m? (5,50 - 9,20) (5,65 - 9,40) (5,80 - 9,55) (6,10 - 9,90) (6,60 -10,55) | (7,50 - 11,70) (9,00 - 13,60)
7,05 7,20 7,40 7,70 8,25 9,25 10,95
bis 200 €/m? (5,35 - 8,95) (5,50 - 9,15) (5,65 - 9,35) (5,90 - 9,70) (6,40 -10,35) | (7,30 - 11,45) (8,80 - 13,35)
————— 6,85 7,00 7,20 7,50 8,05 9,05 10,70
bis 160 €/m? (5,15 - 8,75) (5,35 - 8,95) (5,45 - 9,10) (5,75 - 9,45) (6,20-10,10) | (7,10 -11,20) (8,60 - 13,10)
6,60 6,80 6,95 7,25 7,80 8,80 10,45
bis 120 €/m? (5,00 - 8,50) (5,15 - 8,65) (5,25 - 8,85) (5,50 - 9,20) (6,00 - 9,80) (6,90 - 10,90) (8,35 - 12,75)
_____ 6,35 6,50 6,70 6,95 7,50 8,50 10,10
bis 80 €/m? (4,75 - 8,20) (4,90 - 8,35) (5,05 - 8,55) (5,30 - 8,90) (5,75 - 9,50) (6,60 - 10,60) (8,05 - 12,40)
6,00 6,20 6,35 6,60 715 8,10 9,70
bis 40 €/m? (4,45 - 7,80) (4,60 - 8,00) (4,75 - 8,15) (5,00 - 8,50) (5,45 - 9,10) (6,25 - 10,15) (7,65 - 11,95)

*) gewichtetes Mittel aus Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3)
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Abhangigkeit von der WohnungsgroéRle

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
im Landkreis Heidekreis

1,20
S
% \
b= 1,10
S
£ \
o
g 100 \
0,90 \
0,80
Wohnflache in m2 30 50 70 90 110 130 150 170
|Faktor 1,17 1,08 1,02 0,98 0,94 0,91 0,88 0,85

Korrekturfaktor fiir ,,Altbauten® (Baujahr vor 1945):

1,04

Korrekturfaktor far Einfamilienh@auser (freistehend, Reihenhdauser oder Doppelhaushalften):

1,16
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Wohnungsmieten im Landkreis Nienburg

Die Stichprobe fir den Landkreis Nienburg umfasst 1715 Mietfélle (Angebotsmieten, Neuvermietungen und Be-
standsmieten) aus den Jahren 2019 bis 2024.

Basiswerte fur das Normobjekt in Abhangigkeit vom Baujahr* und dem Bodenrichtwert (Lagewert)

Wohnungsmieten
im Landkreis Nienburg
10,50
10,00
9,50
"g 9,00
_"; 8,50
_‘3 8,00
= 7,50
7,00
6,50
6,00
5,50
5,00
Baujahr* 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Bodenrichtwert
_____ 6,75 6,80 7,00 7,45 8,10 9,00 10,15
iiber 280 €/m? (5,35 - 8,30) (5,40 - 8,35) (5,60 - 8,60) (5,95 - 9,10) (6,55 - 9,80) (7,35 - 10,80) (8,45 - 12,10)
6,60 6,65 6,85 7,30 7,95 8,80 10,00
bis 280 €/m? (5,20 - 8,15) (5,25 - 8,20) (5,45 - 8,45) (5,85 - 8,90) (6,40 - 9,60) (7,20 - 10,60) (8,25 - 11,85)
6,40 6,45 6,70 7,10 7,75 8,65 9,80
bis 240 €/m? (5,05 - 7,95) (5,10 - 8,00) (5,30 - 8,25) (5,70 - 8,70) (6,25 - 9,40) (7,05 - 10,40) (8,10 - 11,65)
6,25 6,30 6,50 6,95 7,55 8,45 9,55
bis 200 €/m? (4,90 - 7,75) (4,95 - 7,80) (5,15 - 8,05) (5,50 - 8,50) (6,05 - 9,20) (6,85 - 10,15) (7,90 - 11,40)
_____ 6,05 6,10 6,30 6,75 7,35 8,20 9,35
bis 160 €/m? (4,75 - 7,55) (4,75 - 7,60) (4,95 - 7,85) (5,35 - 8,30) (5,90 - 9,00) (6,65 - 9,90) (7,65 - 11,15)
5,85 5,90 6,10 6,50 7,10 7,95 9,05
bis 120 €/m? (4,55 - 7,30) (4,60 - 7,35) (4,75 - 7,60) (5,15 - 8,05) (5,70 - 8,70) (6,45 - 9,65) (7,40 - 10,85)
_____ 5,60 5,65 5,85 6,25 6,85 7,65 8,75
bis 80 €/m? (4,35 - 7,05) (4,35 - 7,05) (4,55 - 7,30) (4,90 - 7,75) (5,45 - 8,40) (6,15 - 9,35) (7,15 - 10,55)
5,30 5,30 5,50 5,90 6,50 7,30 8,35
bis 40 €/m? 4,05 - 6,65) (4,10 - 6,70) (4,25 - 6,95) (4,60 - 7,40) (5,10 - 8,05) (5,85 - 8,90) (6,80 - 10,10)

*) gewichtetes Mittel aus Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3)
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Abhangigkeit von der WohnungsgroéRle

1,30

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
im Landkreis Nienburg

1,20

AN

1,10

.

Korrekturfaktor

\

1,00

\

0,90

\

Wohnflache in m2 0,80

20 40 60 80 100 120 140 160 180
|Faktor| 1,26 1,14 1,06 1,00 0,95 0,91 0,88 0,85 0,83
Korrekturfaktor fiir ,,Altbauten” (Baujahr vor 1945):
1,02

Korrekturfaktor fir Einfamilienh&user (freistehend, Reihenh&user oder Doppelhaushélften):

1,14
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Wohnungsmieten im Landkreis Verden

Die Stichprobe fur den Landkreis Verden umfasst 635 Mietfdlle (Angebotsmieten, Neuvermietungen und Be-
standsmieten) aus den Jahren 2019 bis 2024.

Basiswerte flir das Normobjekt in Abhangigkeit vom Baujahr* und dem Bodenrichtwert (Lagewert)

Wohnungsmieten
im Landkreis Verden

12,00
11,50
11,00
10,50
10,00
'TE 9,50
w900
£ 8,50
@ 800
2 750
= 70
6,50
6,00
5,50
Baujahr* 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Bodenrichtwert
————— 7,80 7,80 7,95 8,25 8,75 9,45 10,35 11,50
iiber 280 €/m? | (5,75-10,15) | (5,75-10,15) | (5,85-10,30) | (6,15-10,65) | (6,55-11,25) | (7,15-12,00) | (7,95 - 13,05) &)
7,50 7,50 7,65 7,95 8,45 9,15 10,00 11,15
bis 280 €/m? (5,50 - 9,80) (5,50-9,80) | (5,60-10,00) | (5,90-10,35) | (6,30-10,90) | (6,90 -11,65) | (7,65-12,65) | (8,65 -13,95)
_____ 7,20 7,20 7,35 7,70 8,15 8,80 9,70 10,80
bis 240 €/m? (5,25 - 9,50) (5,25-9,50) | (5,40-9,65) | (5,65-10,00) | (6,05-10,55) | (6,65-11,30) | (7,40-12,30) | (8,35 -13,55)
6,95 6,95 7,10 7,40 7,85 8,50 9,40 10,45
bis 200 €/m? (5,05 - 9,20) (5,05-9,20) | (5,15-9,35) (5,40 -9,70) | (5,80-10,25) | (6,40-10,95) | (7,10-11,95) | (8,05 - 13,20)
_____ 6,70 6,70 6,80 7,10 7,60 8,25 9,05 10,15
bis 160 €/m? (4,80 - 8,90) (4,80-8,90) | (4,90 -9,05) (5,15 - 9,40) (5,55-9,90) | (6,10-10,65) | (6,85-11,60) | (7,80 - 12,80)
6,40 6,40 6,55 6,85 7,30 7,95 8,75 9,80
bis 120 €/m? (4,60 - 8,60) (4,60-8,60) | (4,70 -8,75) (4,95 - 9,05) (5,35-9,60) | (5,85-10,30) | (6,60-11,25) | (7,50 - 12,45)
————— 6,15 6,15 6,30 6,60 7,05 7,65 8,45 9,50
bis 80 €/m? (4,35 - 8,30) (4,35-8,30) | (4,50 -8,45) (4,70 - 8,75) (5,10-9,30) | (5,65-10,00) | (6,30-10,90) | (7,20 - 12,10)
5,90 5,90 6,05 6,35 6,75 7,35 8,15 9,20
bis 40 €/m? (4,15 - 8,00) (4,15-8,00) | (4,25-8,15) (4,50 - 8,45) (4,85 - 9,00) (5,40 -9,65) | (6,05-10,60) | (6,95 -11,75)
*) gewichtetes Mittel aus Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3)
**) wegen der zugrundeliegenden Datenstruktur keine Angabe von Spannen
Abhé&ngigkeit von der WohnungsgroRRe
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,20 — im Landkreis Verden
5 1,10 ~—
< \
2 0,90
(]
= 0,80
(=]
X 0,70
Wohnflachein m? 0,60 77 50 70 90 110 130 150 170 190 210
Faktor| 1,17 1,08 1,02 0,98 0,94 0,91 0,89 0,87 0,84 0,83
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Ein Einfluss des Merkmals ,Altbauwohnung“ (Baujahr vor 1945) ist aus der Stichprobe nicht mehr statistisch
signifikant nachzuweisen.

Die Stichprobe enthalt zu wenig Mieten fiur ,,ganze Hauser (Einfamilienhduser, Reihenhauser, Doppelhaus-
hilften)“, daher kann der Einfluss dieses Merkmals hier ebenfalls nicht statistisch signifikant nachgewiesen wer-

den.

Hinweis:

Neben den hier veroffentlichten Mietpreisiibersichten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Sulingen-
Verden hat der Verein der Haus- und Wohnungseigentiimer Verden e.V. und der Deutsche Mieterbund, Mieter-
verein Verden und Umgebung e.V. zum 01.01.2024 einen Mietspiegel fur die Stadt Verden und die Umlandge-
meinden vero6ffentlicht.

11.3 Mieten fur Garagen

Mieten fir Garagen oder Stellplatze in Sammelgaragen

(2019 — 2024)

Bereich Anzahl Miete pro Stellplatz Spanne (€/Monat)
(€/Monat) von bis
Landkreis Diepholz 55 35
Stuhr/Syke/Weyhe 17 50 15-80
Ubriger Landkreis Diepholz 38 35 25-50
Landkreis Heidekreis 65 35 25-65
Landkreis Nienburg 123 30 20 -50
Landkreis Verden 34 50 30-65
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11.4 Mieten fur Geschaftsraume

Es wird unterschieden zwischen Ladenmieten, Mieten flr Biro- und Praxisrdume sowie Mieten in weiteren ge-
werblichen Raumen.

11.4.1 Mieten fur Laden

Nachfolgend sind die Ladenmieten in den Regionen des Zustandigkeitsbereiches des Gutachterausschusses
Sulingen-Verden dargestellt. Bei den Laden handelt es sich ausschlie3lich um Flachen im Erdgeschoss. Die La-
denmieten werden neben der Geschéftslage in den jeweiligen Stadten auch von der Grol3e des Ladens, dem
modifiziertem Baujahr und der Ausstattung des Objekts beeinflusst. Daneben haben noch der Zeitpunkt der Ver-
mietung, die sonstigen Bedingungen des Mietvertrages - wie z.B. die Laufzeit und Anpassungsklauseln - einen
Einfluss auf die Hohe der Miete.

In den Ubersichten der Grundstiicksmarktdaten 2025 ist die EinflussgroRe wertrelevantes Baujahr* (modifi-
ziertes Baujahr) nach Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als Einflussgré3e angegeben, die bei
allen Vergleichsfallen der Stichprobe belegt ist. In Auswertungen zu den Grundstiicksmarktdaten 2023 und friher
wurde als Baujahr das Jahr der Fertigstellung des Geb&audes angegeben.

Alle Mietangaben verstehen sich ohne Nebenkosten und ohne Umsatzsteuer. Ubliche Parkplatze und Neben-
raume (z.B. Keller) sind in den Mietansatzen enthalten.

Ausgewertet wurden registrierte Mieten fur LAden aus den letzten 7 Jahren (seit 2018). Die Stichproben wur-
den auf sinnvolle Belegung der EinflussgrofRen (Nutzflachen > 10 m?) und auf grobe Ausrei3er (Vergleichsmieten
zwischen 2,50 €/m? und 35,00 €/m?) Uberpruft.

Landkreis Diepholz

Mittlere Mieten fur LaAden unter 500 m2im Landkreis Diepholz

Lage Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
9 Bodenrichtwert vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
10,9
2 2 1
Stuhr/Syke/Weyhe 14 275 €/m 1987 103 m (6,0 — 18,5)
Ubriger LK DH, 2 » 8,2
BRW>=100 €/m? 17 140 €/m 1988 77 m (45— 14,0)
Ubriger LK DH, 2 ) 55
BRW<100 €/m? 5 55 €/m 1978 100 m (3,5-11,0)
Fachmarkte, Verbrauchermarkte und Discounter (Baujahre ab 1990, Ladenflache ab 500 m2)
mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
SR Azl Bodenrichtwert vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
. 7,5
2 2 ’
gesamter Landkreis 11 85 €/m 2007 925 m (55— 11,0)

*) Das wertrelevante Baujahr berlcksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum des
Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abziglich der Restnutzungsdauer gemaf ImmoWertV.
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Landkreis Heidekreis

Mittlere Mieten fir Laden unter 500 m2im Landkreis Heidekreis

Lage Anzahl mitt!erer mittleres wertrele- mittlgre mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert | vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
Stadt Soltau 11 210 €/m? 1972 96 m2? (7100%14’00)
Ubriger Nordkreis 10 80 €/m? 1975 133 m2 (3,50 5_'10’50)
Stadt Walsrode 26 195 €/m? 1981 104 mz 45 %114,0)
Ubriger Stdkreis 9 50 €/m? 1968 100 m? (3,05_'910,0)

Fachmarkte, Verbrauch

ermarkte und Discounter (Baujahre ab 1990, Ladenflache ab 500 m?)

Lage Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
9 Bodenrichtwert | vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
. 10,0
2 2 ’
gesamter Landkreis 15 50 €/m 2005 1.200 m (55— 135)

Landkreis Nienburg

Bei den Ladenmieten sind erhebliche Unterschiede zwischen der Innenstadt Nienburgs als Mittelzentrum zwi-

schen Bremen und Hannover und dem Ubrigen Bereich der Stadt Nienburg und des Landkreises zu beobachten.
Daher werden diese Bereiche im Folgenden getrennt untersucht.

Innenstadt Nienburqg

Die nachfolgend angegebenen Mieten beziehen sich auf zeitgemal} ausgestattete, ebenerdige Laden.

Mittlere Mieten fir Laden unter 500 m2in der Innenstadt Nienburgs

Lage Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
9 Bodenrichtwert vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
Stadt Nienburg la-Lage
Nordliche Lange Stral3e 5 ) 19,5
und westliche Georg- 9 600 €/m 1978 129 m (10,0 — 30,0)
stral3e
- 7,9
2 2 ’
Ubrige Innenstadt 19 275 €/m 1981 109 m (5,00 — 19,00)

Ubriger Landkreis Nienburg (auRerhalb der Innenstadt Nienburgs)

Auflerhalb der Innenstadt Nienburgs (Bodenrichtwerte kleiner 200 €/m?) ist zwischen Laden in Altbauten (bis

Baujahr 1989) und neueren Laden tber 500 m2 (Verbrauchermarkte oder Discounter) ab Baujahr 1990 zu unter-

scheiden.

Mittlere Mieten fir Laden auRerhalb der Innenstadt Nienburgs unter 500 m2 und bis Baujahr 1989

Lage Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
9 Bodenrichtwert |vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
. . 5,9
2 2 1
Nienburg und Ortsteile 12 95 €/m 1975 100 m (3.5-8,0)
L . 49
2 2 l
Ubriger Landkreis 6 35€/m 1978 79 m (3.0-6,0)

Fachmarkte, Verbrauchermarkte und Discounter (Baujahre ab 1990, Ladenflache

Uber 500 m?)

gesamter Landkreis

3

20 €/m?

1999

2.100 m2

*%

(6,0 - 10.5)

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum des

Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abzuglich der Restnutzungsdauer gemanl ImmoWertV.
**) wegen geringer Datenmenge nicht verdsffentlicht
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Landkreis Verden

Mittlere Mieten fir Laden bis 500 m2im Landkreis Verden (7 Jahre seit 2018)
Lage Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
9 Bodenrichtwert vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
Verden, zentrale 1-a 15.0
Lage GroRRe Strale; 11 330 €/m? 1975 174 m2 75 '24 5
BRW >=320 €/m? (7.5-245)
L 9,3
2 2 ’
Verden, Ubrige Stadt 11 270 €/m 1974 104 m (6,5 - 14.0)
Achim, Innenstadt; 2 2 9,4
BRW >= 200 €/m? 5 275 €/m 1978 65 m (5.5 11,0)
Achim, Ubrige Stadt 10 145 €/m? 1981 130 m2 9.1
, (4,0-10,5)
iibriger Landkreis 6 130 €/m? 1979 108 m? 9,00
(4,5-11,00)

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Geb&auden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum des
Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abziglich der Restnutzungsdauer gemanl ImmoWertV.

Gesamter Zustandigkeitsbereich

Fur die nachfolgenden Untersuchungen standen dem Gutachterausschuss Vergleichsmieten fir Laden mit einer
Nutzflache bis 800 m2 aus einem Zeitraum von 2018 bis 2024 zur Verfligung.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse. Dabei werden die Auswir-
kungen der wesentlichen Merkmale (Datum, Lage, modifiziertes Baujahr, Nutzflache) auf die ZielgréRe (Ver-
gleichsmiete) untersucht und die Ergebnisse in dem folgenden Diagramm bezogen auf den 01.01.2025 darge-
stellt. wobei die Einflussgrof3e Mietzeitpunkt im Untersuchungszeitraum keinen signifikanten Einfluss auf die Miete
in €/m? Nutzflache hatte.

Hinweis: In den aktuellen Ubersichten ist die EinflussgréRe wertrelevantes Baujahr* (modifiziertes Baujahr)
nach Immobilienwertermittlungsverordnung berticksichtig worden, die bei allen Vergleichsfallen der Stichprobe
belegt ist.

In Auswertungen zu den Grundsticksmarktdaten 2023 und friiher wurde als Baujahr das Jahr der Fertigstellung
des Gebaudes gegeben. Die Auswertungen ab 2024 sind insoweit nicht mehr direkt mit &lteren Auswertungen
vergleichbar.

Die Stichprobe fiir die Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden umfasst 194 geeignete Mietfélle
(Neuvermietungen und Bestandsmieten) und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich (Anwendungsspanne) mittlerer Wert
Mietzeitpunkt 2018 — 2024 Sept. 2020
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m? — 550 €/m? 255 €/m?
wertrelevantes Baujahr* 1964 - 2019 1982
Nutzflache 20 m2 - 775 m? 160 m2

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum des
Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abzuglich der Restnutzungsdauer gemanl ImmoWertV.
Diese Auswertung ist nicht mehr direkt vergleichbar mit Auswertungen der Vorjahre, die bei Baujahr ein gewichtetes Mittel aus
Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3) darstellten
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Basiswerte fir das Normobjekt, wertrelevantes Baujahr* 1985 und 175 m2 Nutzflache, in Abhéangigkeit
vom modifizierten Baujahr* und Bodenrichtwert (Lagewert)

Mieten fur Laden bis 800 m2
GAG Sulingen-Verden
24,00
22,00
20,00 N
<Y
18,00 25
3 16,00 <
E - - = == +
@ 14,00 P
£ 12,00 et 0
[} s
< 10,00 e — e —
— s J— -— am wm X - - o=
= 8,00 = e ax e ——— = = = T —
X - - o - - y p— _ :-7_ -— e w=Q
6,00 = - se—e .
4,00 o=
2,00
Werg;f;ﬁ:‘fes 1965 1975 1985 1995 2005 2015
Bodenrichtwert-Lage
15,40 16,45 17,60 1875 20,00
Stz‘rg’:‘g’t‘:’atgg é;&:al‘fnez” 10,00 - 20,80 10,70 - 22,30 11,45- 23,75 12,20 - 25,30 13,00 - 27,00
—_———— 11,45 12,30 13,20 14,10 15,10
2?;’&:3‘3;:’3‘3&145;52?;’: 7,45 - 15,45 8,00 - 16,60 8,60 - 17,80 9,15 - 19,05 9,80 - 20,40
8,40 9,00 9,70 10,40 11,15 11,95
”bzggéﬁge” 5,45 - 11,35 5,85 - 12,15 6,30 - 13,10 6,75 - 14,05 7,25 - 15,05 7,75 - 16,15
—_————— 6,60 7,10 7,65 8,25 8,85 9,50
250 €/m* 4,30-8,90 4,60 - 9,60 4,85-10,35 5,35-11,15 5,75- 11,95 6,15-12,85
5,55 6,00 6,50 7,00 7,55 8,15
150 €/m? 3,60-7,50 3,90-8,10 4,25-8,80 455 -9,45 4,90 - 10,20 5,30 - 11,00
—_—— — — — 4,50 4,90 5,30 5,70 6,15 6,65
25 €/m? 2,95- 6,10 3,20- 6,60 3,45-7,15 3,70-7,70 4,00-8,30 4,30 - 9,00

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum
des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abztglich der Restnutzungsdauer gemafl ImmoWertV.
Diese Auswertung ist nicht mehr direkt vergleichbar mit Auswertungen der Vorjahre, die bei Baujahr ein gewichtetes Mittel aus
Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3) darstellten.

Abhé&ngigkeit von der Nutzflache

Korrekturfaktor bei abweichender Nutzflache
GAG Sulingen-Verden

1,30

1,20 \\
§ 1,10
'
-E \
2 1,00
z \
o
5]
< 0,90 —
. 0,80

Nutzflache in m2 25 75 125 175 225 275 325 375 450 550 650 800
Faktor 1,27 1,09 1,03 1,00 0,98 0,96 0,95 0,94 0,93 0,91 0,90 0,89
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11.4.2 Mieten fir Blro- und Praxisraume

Die nachfolgenden Tabellen beziehen sich auf Biro- und Praxisraume in Dienstleistungs- oder Verwaltungsbe-
reichen. Blroraume, die Teil eines Gewerbe- oder Handwerksbetriebes sind, sind niedriger zu bewerten.

In den Ubersichten der Grundstiicksmarktdaten 2025 ist die EinflussgroRe wertrelevantes Baujahr* (modifi-
ziertes Baujahr) nach Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als Einflussgré3e angegeben, die bei
allen Vergleichsfallen der Stichprobe belegt ist. In Auswertungen zu den Grundstiicksmarktdaten 2023 und friher
wurde als Baujahr das Jahr der Fertigstellung des Geb&udes angegeben.

Alle Mietangaben verstehen sich ohne Nebenkosten und ohne Umsatzsteuer. Ubliche Parkplatze und Neben-
raume (z.B. Keller) sind in den Mietansatzen enthalten.

Ausgewertet wurden registrierte Mieten fur Buro- und PraxisrGume aus den letzten 7 Jahren (seit 2018). Die
Stichproben wurden auf sinnvolle Belegung der EinflussgréRen (Nutzflachen > 10 m?2) und auf grobe AusreiRer
(Vergleichsmieten zwischen 2,50 €/m? und 35,00 €/m?) Gberpruft.

Landkreis Diepholz

Mittlere Mieten fur Birordume im Landkreis Diepholz

Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
Stuhr / Syke/ Weyhe
. 8,3
2 2 1
Baujahre ab 1990 23 255 €/m 2000 303 m (7,0 — 13,00)
. . 6,5
2 2 !
Baujahre bis 1989 9 165 €/m 1981 176 m (5.0-7.0)
Ubriger Landkreis Diepholz
. 7,2
2 2 1
Baujahre ab 1990 14 115 €/m 1996 228 m (4,00 — 10,0)
. . 5,6
2 2 !
Baujahre bis 1989 20 75 €/m 1973 100 m (4,0 -9,0)
Landkreis Heidekreis
Mittlere Mieten fur Biroraume im Heidekreis
Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
Landkreis Heidekreis
*%
H 2
Baujahre ab 1990 3 85 €/m 1994 152 (7.5 11,0)
. . 7,00
2 2 ’
Baujahre bis 1989 34 110 €/m 1975 140 m (3,50 — 14,00)

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum
des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abzuglich der Restnutzungsdauer geméanl ImmoWertV.

**) wegen geringer Datenmenge nicht veréffentlicht
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Landkreis Nienburg

Mittlere Mieten fur Birordaume im Landkreis Nienburg

Anzahl mittlerer mittleres wertrele- | mittlere Nutz- mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert | vantes Baujahr* flache (Spanne)
Baujahr ab 1990 24 60 €/m? 2008 223 m? 7.9
(3,56-12,0)
Baujahr bis 1989 43 80 €/m? 1977 125 m2 5.6
(3,0-9,0)

Landkreis Verden

Mittlere Mieten fir Biroraume im Landkreis Verden

Anzahl mittlerer mittleres wertrele- | mittlere Nutz- mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert | vantes Baujahr* flache (Spanne)
Landkreis Verden
Baujahre ab 1990 10 80 €/m? 1997 133 m2 7.3
(5,0 - 12,5)
Baujahre bis 1989 15 170 €/m? 1977 122 m 7.0
(6,0 —10,5)

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum
des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abzuglich der Restnutzungsdauer gemafl ImmoWertV.

Gesamter Zustandigkeitsbereich

Fur die nachfolgenden Untersuchungen standen dem Gutachterausschuss Vergleichsmieten fur Biro- und Pra-
xisraume in Mehrfamilienhausern, Birogebauden und Wohn- und Geschaftshdusern aus einem Zeitraum von
2018 bis 2024 zur Verfigung.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse. Dabei werden die Auswir-
kungen der wesentlichen Merkmale (Datum, Lage, modifiziertes Baujahr, Nutzflache) auf die ZielgréRe (Ver-
gleichsmiete) untersucht und die Ergebnisse in dem folgenden Diagramm bezogen auf den 01.01.2025 darge-
stellt, wobei die Einflussgréf3e Mietzeitpunkt im Untersuchungszeitraum einen signifikanten Einfluss auf die Miete
in €/m2? Nutzflache hatte. Sie ist im Untersuchungszeitraum stetig gestiegen.

Hinweis: In den aktuellen Ubersichten ist die EinflussgréRe wertrelevantes Baujahr* (modifiziertes Baujahr)
nach Immobilienwertermittlungsverordnung bertcksichtig worden, die bei allen Vergleichsféallen der Stichprobe
belegt ist.

In Auswertungen zu den Grundstiicksmarktdaten 2023 und friiher wurde als Baujahr das Jahr der Fertigstellung
des Gebaudes gegeben. Die Auswertungen ab 2024 sind insoweit nicht mehr direkt mit &lteren Auswertungen
vergleichbar.

Die Stichprobe fiir die Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden umfasst 179 geeignete Mietfalle
(Neuvermietungen und Bestandsmieten) und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich (Anwendungsspanne) mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2018 — 2024 Jul. 2020
Lage (Bodenrichtwert) 12 €/m? — 600 €/m? 170 €/m?
wertrelevantes Baujahr* 1967 — 2021 1986
Nutzflache 14 m2 - 1.150 m? 230 m2

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum
des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abztglich der Restnutzungsdauer gemaf ImmoWertV.
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Basiswerte fur das Normobjekt, wertrelevantes Baujahr* 1985 und 250 m2 Nutzflache, in Abh&angigkeit
vom wertrelevanten Baujahr* und vom Bodenrichtwert (Lagewert)

Mieten fir Biro und Praxisraume
GAG Sulingen-Verden

14,00
12,00
N
£ 10,00
£
w
£
o 8,00
2
=
6,00 -
4,00
wertrelevantes 1965 1975 1985 1995 2005 2015
Baujahr
Bodenrichtwert-Lage
7,50 8,25 9,05 9,95 10,90 11,90
iiber 350 €/m? 4,90 - 10,15 535-11,15 5,90 - 12,20 6,45- 13,45 7,10 - 14,70 7,75 - 16,05
_— - - 6,65 7,35 8,10 8,90 9,80 10,70
bis 350 €/m? 4,30 - 9,00 4,80 - 9,90 5,25 - 10,95 5,80 - 12,00 6,35 - 13,25 6,95 - 14,45
6,25 6,95 7,65 8,45 9,25 10,15
bis 250 €/m? 4,05 - 8,45 4,50 - 9,40 4,95 - 10,35 5,50 - 11,40 6,00 - 12,50 6,60 - 13,70
_——— - - 5,90 6,55 7,25 8,00 8,80 9,65
bis 150 €/m? 3,85-795 4,25-8,85 4,70-9,80 5,20 - 10,80 5,70 - 11,90 6,25 - 13,05
5,65 6,25 6,90 7,65 8,40 9,25
bis 50 €/m? 3,65- 7,65 4,05 - 8,45 4,50 - 9,30 4,95-10,35 545 - 11,35 6,00 - 12,50

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum
des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abztglich der Restnutzungsdauer gemaf ImmoWertV.
Diese Auswertung ist nicht mehr direkt vergleichbar mit Auswertungen der Vorjahre, die bei Baujahr ein gewichtetes Mittel aus
Ursprungsbaujahr (zu 1/3) und Modernisierungsjahr (zu 2/3) darstellten.

Abhangigkeit von der Nutzflache
Nach der der aktuellen Analyse ist wie im Vorjahr eine, wenn auch schwache, Abhangigkeit von der Gro3e der
Nutzflache gegeben. Im Gegensatz zu den Ladenmieten steigen hiernach die Blro- und Praxismieten, wenn

groRRere Nutzflachen zum Mieten angeboten werden kénnen. Ab ca. 500 m2 Nutzflache ist der Einfluss nur noch
sehr gering.

Korrekturfaktor bei abweichender Nutzflache
GAG Sulingen-Verden
1,10
1,05
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~
Nutzflache in m2 %% 50 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1200
|Faktor 0,96 0,98 0,99 1,01 1,01 1,02 1,03 1,03 1,04 1,04 1,04 1,05
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Korrekturfaktor fiir (reprasentative) ,,Altbauten* (Baujahr vor 1945):

Der Uberwiegende Teil der Geschafts- und Verwaltungshauser der ausgewerteten Stichprobe ist in massiver
Bauweise nach 1945 erstellt. Aufgrund der geringen Datenmenge ist der Einfluss von (reprasentativen)
JAltbauten® (Baujahr vor 1945) statistisch nicht sicher zu ermitteln. Die Erfahrung der letzten Jahre, dass fir
(reprasentative) ,Altbauten” im Einzelfall hdhere Mieten gezahlt werden, Iasst sich statistisch nicht mehr ableiten.
Im Gegenteil: recherisch ist der Einfluss aktuell kaum signifikant, aber negativ, d.h. dass die Mieten in ,Altbauten®
eher leicht niedriger liegen.

Freiflachen und Parkplétze, auch gepflasterte Flachen, sind in den vorgenannten Sé&tzen enthalten, soweit sie
dem ublichen Umfang der erforderlichen Einstellplatze und Zuwegungen entsprechen. Ebenso sind tbliche Kel-
ler- und Nebenrdume in der Regel enthalten. Nur hoherwertige Nebenrdume und Garagen werden mit zusétzli-
chen Mietansatzen bertcksichtigt.

11.4.3 Mieten fir weitere gewerbliche Raume

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick (iber das Mietniveau fiir weitere gewerbliche Raume in den
jeweiligen Landkreisen. Datengrundlage sind jeweils Vergleichsmieten aus den letzten 10 Jahren.

In den Ubersichten der Grundstiicksmarktdaten 2025 ist die EinflussgroRe wertrelevantes Baujahr* (modifiziertes
Baujahr) nach Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als Einflussgrof3e angegeben, die bei allen
Vergleichsfallen der Stichprobe belegt ist. In Auswertungen zu den Grundstlicksmarktdaten 2023 und friher
wurde als Baujahr das Jahr der Fertigstellung des Gebaudes angegeben.

Alle Mietangaben verstehen sich ohne Nebenkosten und ohne Umsatzsteuer. Freiflachen, auch gepflasterte Fla-
chen, sind in den vorgenannten Séatzen enthalten, soweit sie dem Ublichen Umfang der erforderlichen Einstell-
platze und Zuwegungen entsprechen. Fir dariberhinausgehende Freiflachen, insbesondere gepflasterte Freifla-
chen, die fur Présentations- und Verkaufszwecke geeignet sind, werden erfahrungsgemaf Verguitungen von 0,10
bis 0,50 €/m? gezahlt.

Ausgewertet wurden registrierte Mieten fur Laden aus den letzten 10 Jahren (seit 2014). Die Stichproben wurden
auf sinnvolle Belegung der EinflussgréRen (Nutzflachen > 10 m2) und auf grobe AusreiRer (Vergleichsmieten
zwischen 1,00 €/m? und 15,00 €/m?) tGberpruft.

Landkreis Diepholz

Mittlere Mieten fiir weitere gewerbliche Raume im Landkreis Diepholz

Art Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)

Bodenrichtwert | vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)

Stuhr, Syke, Weyhe
Werkstéatten, beheizte Hallen, 2 ) 2,7
geringer Buroanteil 7 40 €/m 1987 1.050 m (1,5-5,0)
Lager- und Logistikhallen, 5 ) *k
Baujahre ab 1990 3 35 €/m 2000 735m (45-95)
Lagerhallen, Scheunen etc., 5 2 4,5
Baujahre bis 1989 5 50 &/m 1985 475m (25— 6,0)
ubriger Landkreis Diepholz
Werkstatten, beheizte Hallen, 2 ) 2,7
geringer Biroanteil 5 20 €/m 1982 235m (1,5-5,5)
0,6
2 2 1

Lagerhallen, Scheunen etc. 5 15 €/m 1986 725 m (0,50 — 2,00)

*) Das wertrelevante Baujahr bertcksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum des
Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abziiglich der Restnutzungsdauer gemaf ImmoWertV.
**) wegen geringer Datenmenge nicht veroffentlicht
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Landkreis Heidekreis

Mittlere Mieten fur weitere gewerbliche RAume im Heidekreis

Art Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert | vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)

Lagerhallen, Werkstétten, be- 23

heizte Hallen, geringer Buro- 27 40 €/m? 1977 250 m? (1,0 " 5,5)

anteil, Baujahr bis 1989 ! !

Lagerhallen, Werkstétten, be- 44

heizte Hallen, geringer Buro- 4 20 €/m? 2003 755 m? 3.0 ’ 9.,5)

anteil, Baujahr ab 1990 ! !

Landkreis Nienburg

Mittlere Mieten fur weitere gewerbliche Rdume im Landkreis Nienburg

Art Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert | vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)

Lagerhallen, Werkstatten, be- 20

heizte Hallen, geringer Biro- 27 20 €/m? 1989 785 m? 05 N 5,0)

anteil, Baujahr bis 1989 ' '

Lagerhallen, Werkstéatten, be- 34

heizte Hallen, geringer Biiro- 14 10 €/m? 1996 1.395 m2 2.0 N 6,5)

anteil, Baujahr ab 1990 ’ ’

Landkreis Verden

Mittlere Mieten fiir weitere gewerbliche Raume im Landkreis Verden

Art Anzahl mittlerer mittleres wertrele- mittlere mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert | vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)

Lagerhallen, Werkstatten, be- 27

heizte Hallen, geringer Biiro- 14 40 €/m? 1987 360 m2 2.0 N 6,0)

anteil, Baujahr bis 1989 ’ ’

Lagerhallen, Werkstatten, be- 39

heizte Hallen, geringer Biro- 19 40 €/m? 2005 1.135 m2 2.5 B 7.5)

anteil, Baujahr ab 1990 ! !

Gesamter Zustandigkeitsbereich

Die Miete héangt u.a. von der Lage ab. In Bereichen mit héheren Bodenrichtwerten, meist in Autobahnnéhe, sind
die Mieten insbesondere fur Lager- und Logistikgeb&ude signifikant héher.

Bei Lagergebauden besteht auerdem eine Abhangigkeit der Miete vom Baujahr. Bei Werkstatten und Produkti-
onshallen ist die Abhangigkeit vom Baujahr geringer, da hier viele Gebaude modernisiert wurden.

Mittlere Mieten fur weitere gewerbliche RAume im Bereich des GAG Sulingen-Verden

Art Anzahl mitt!erer mittleres wertrele— mittl?re mittlere Miete (€/m?)
Bodenrichtwert | vantes Baujahr* Nutzflache (Spanne)
yenctaten fodiaon | a1 | asem oo | wom | PR
wersaen podwien | gy | sseme | oaws | wme | o510
e wmaLegsosae | 50 | e o | som | 020
Baujare ab 1990 | % 20 €im’ 2000 1270 m? 15 88

*) Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisierungen. Es ergibt sich aus dem Datum
des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abzuglich der Restnutzungsdauer gemaf ImmoWertV.
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11.5 Pachten fiur landwirtschaftliche Nutzflachen

Der Gutachterausschuss hat die ihm bekannt gewordenen Pachten fiir Acker- und Grunlandflachen auf der
Grundlage von Informationen aus Kaufvertragen, Gutachten, Auskinften der Landkreise und aufgrund von Kennt-
nissen der ehrenamtlichen Mitglieder des Gutachterausschusses analysiert. Da Pachtvertrage nicht notariell be-
urkundet werden, ist dem Gutachterausschuss nur ein Teil der insgesamt abgeschlossenen Pachtvertrage be-
kannt.

Die Angaben beziehen sich auf Acker- oder Grinlandflachen von ortsiblicher Bodengite und der angegebenen
mittleren GréRe der Pachtflachen mit normalem Zuschnitt. Nebenentschadigungen fir besondere Einrichtungen
(z.B. Gebaude und AufRenanlagen) und Pramien sind nicht enthalten. In die Auswertung sind Neuverpachtungen
und Verlangerungen bestehender Pachtvertrage eingeflossen, die nach dem 01.01.2021 abgeschlossen wurden.
Teilweise wurden auch Bestandspachten bei Verkaufen und Wertermittlungen mit aufgenommen.

Die nachfolgende Tabelle gibt zunachst einen Uberblick tiber die in den Regionen gezahlten Pachten und den
Umfang der zur Verfligung stehenden Daten.

Da das Vertragsdatum nicht in allen Féallen bekannt geworden ist, wird bei der Angabe des Datums tlw. ersatz-
weise auf den Zeitpunkt der Erfassung abgestellt.

Pachten fur Ackerland
(Neuvertrage und Vertragsverlangerungen 2021 — 2024)

Bereich mittlere l\|/3llct)téeerne_r mittlere Spanne Rendite* in
Anzahl Flache AT Pacht Pacht Relation zum
i 0,
[ha] [€/m?] [€/ha] [€/ha] Richtwert [%]
Landkreis Diepholz 2023 321 3,5 5,50 750 400 - 1.250 1,35
Landkreis Diepholz 2024 326 3,2 5,50 720 400 - 1.200 1,25
Landkreis Heidekreis 2023 204 2,6 3,00 360 250 — 600 1,30
Landkreis Heidekreis 2024 201 2,5 3,20 365 225 - 600 1,30
Landkreis Nienburg 2023 393 3,5 4,00 570 250 - 950 1,45
Landkreis Nienburg 2024 328 4,0 4,40 600 300 - 950 1,40
Landkreis Verden 2023 110 2,6 4,00 500 250 — 800 1,30
Landkreis Verden 2024 160 2,8 4,20 500 250 - 850 1,30

Pachten fur Grinland
(Neuvertréage und Vertragsverlangerungen 2021 — 2024)

Bereich mittlere I\I/Bllct)tée;rne_r mittlere Spanne Rendite* in
Anzahl Flache b Pacht Pacht Relation zum
[ha] [€/m?] [€/ha] [€/ha] Richtwert [%]
Landkreis Diepholz 2023 63 2,4 1,90 250 75 — 500 1,15
Landkreis Diepholz 2024 82 2,6 2,00 220 50 — 500 1,00
Landkreis Heidekreis 2023 117 2,2 1,30 200 50 — 350 1,15
Landkreis Heidekreis 2024 120 1,6 1,70 165 50 - 325 1,10
Landkreis Nienburg 2023 82 1,9 1,60 320 150 - 500 2,00
Landkreis Nienburg 2024 78 2,1 1,70 350 200 - 500 2,05
Landkreis Verden 2023 32 1,8 2,10 250 50 — 400 1,10
Landkreis Verden 2024 63 1,8 2,30 250 75 — 550 1,05

*Rendite = Pacht/ha/Jahr / (Bodenrichtwert (€/m? *10.000) in Prozent
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Einen nachweisbaren Einfluss auf die Hohe der Pachten haben der jeweilige Bodenrichtwert als regionaler Lage-
wert die GroRe der Flache sowie die Bodengite. Diese EinflussgréRen sind getrennt nach den Landkreisen
Diepholz und Nienburg und den Landkreisen Heidekreis und Verden analysiert worden. Neben diesen signifikan-
ten EinflussgrofRen wirken sich eine Vielzahl weiterer Umstande (Dauer des Pachtvertrages, Art der Vermarktung,
besondere Interessenlagen) auf die Hohe der jeweiligen Pacht aus. Die Bodengiite als Einflussgrof3e auf die
Pachtpreise in den Landkreisen Diepholz und Nienburg ist statistisch aktuell nicht mehr signifikant. Diese Ein-
flussgroéRe wird von anderen Einflussfaktoren, s.o., deutlich Gberlagert. Diese bliche Streuungsbreite ist ebenfalls

dargestellit.

Pachten fiir Ackerland in den Landkreisen Diepholz und Nienburg

Die Stichprobe fir die Landkreise Diepholz und Nienburg umfasst 505 Pachtfélle geeignete Pachtfalle (Neuver-
pachtungen und Bestandspachten) aus den Jahren 2021 bis 2024.

Basiswerte fur das Normobjekt (Ackerzahl 40) in Abhéngigkeit vom Bodenrichtwert (Lagewert) und der

Flache
Pachten fur Ackerland
in den Landkreisen Diepholz und Nienburg
1.400
1.300
1.200
1.100
1]
£ 1.000
<
w
c 900
=
S 800
©
o 700 -
600 -
500
400

300

Bodenr€i;:r:£wert in 250 3,50 4,50 5,50 6,50 7,50 8,50 9,50
Flache
560 640 730 825 925 1.035 1.145 1.265
15 ha 420 - 700 480 - 800 550 - 915 620-1.030 | 695-1.155 | 775-1.295 | 860-1430 | 950-1.580
————— 515 595 685 775 875 980 1.085 1.205
10 ha 385 - 645 445 - 745 515 - 855 580 - 970 655 - 1.095 735-1.235 815 - 1.355 905 - 1.505
485 560 645 735 830 930 1.040 1.150
7 ha 365 - 605 420 - 700 485 - 805 550 - 920 625-1.040 | 700-1.165 | 780-1.300 | 865-1.440
————— 435 510 590 675 770 865 970 1.080
4 ha 325 - 545 385 - 640 445 - 740 505 - 845 580 - 965 650 - 1.080 730-1.215 810 - 1.310
385 455 530 615 700 795 895 1.000
2 ha 290 - 480 340 - 570 400 - 665 460 - 770 525 - 875 595 - 995 670-1.120 | 750-1.250
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Pachten fir Ackerland in den Landkreisen Heidekreis und Verden

Die Stichprobe fir die Landkreise Heidekreis und Verden umfasst 335 geeignete Pachtfélle (Neuverpachtungen
und Bestandspachten) aus den Jahren 2021 bis 2024.

Basiswerte fir das Normobjekt (Ackerzahl 40) in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert (Lagewert) und der
Flache

Pachten fiir Ackerland
in den Landkreisen Heidekreis und Verden
600
550
©
< 500
w
£
=
3] 450
©
o
400
350
Bodenrlchgwert in 2.00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50
€/m
Flache
480 495 510 530 545 565
15 ha 360 - 595 370 - 620 385 - 640 395 - 660 410 - 680 420 - 705
_____ 455 470 490 505 520 540
10 ha 340 - 540 355 - 590 365 - 610 375 - 630 390 - 650 405 - 670
435 450 470 485 500 515
7 ha 325 - 545 340 - 565 350 - 585 360 - 605 375 - 625 385 - 645
————— 410 425 440 455 470 485
4 ha 305 - 510 315 - 530 330 - 545 340 - 570 355 - 590 365 - 605
380 395 410 425 440 455
2 ha 285 - 470 295 - 490 305 - 510 315 - 530 330 545 340 - 565

Abhé&ngigkeit von der Bodengute

Korrekturfaktor bei abweichender Bodengiite
Landkreise Heidekreis und Verden

1,30

1,20 —
1,10 /

1,00 /

0,90 /

0,80 /

-

Korrekturfaktor

Ackerzahl 0,70 20 30 40 50 60 70

Faktor 0,79 0,90 1,00 1,09 1,18 1,26
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