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Allgemeine Informationen:

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

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

1. geeigneten Kaufpreisen und

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

7.1: Vergleichsfaktoren — Ein- und Zweifamilienhduser

URL-Beispiel:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/einundzweif

amilienhaeuser

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

Erscheinungsbild:
Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilméarkte 6.1 bis 6.4 und die

raumlichen Teilmarkte angesteuert werden konnen. Die Voreinstellung sind die Ein- und
Zweifamilienh&user. Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet
werden. Die dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der
Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeiten der ZielgréRe von den
EinflussgroRen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem
Vergleichsfaktor als ZielgrofRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten.
Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschlieflich mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage,
Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.4

Rdumliche Aufldsung:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/einundzweifamilienhaeuser
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/einundzweifamilienhaeuser

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

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

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

Datengenerierung:

Fir die Stichprobenibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitdt in der AKS, die eine
Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Fir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumstiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebaudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus,
Zweifamilienhaus

Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe
hinterlegt.

Methode:

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

Modell:
Die Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren erfolgt nach den folgenden
Grundsatzen:
- Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens.



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7.2: Vergleichsfaktoren — Reihenhduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/reihenhausd
oppelhaushaelfte

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

Erscheinungsbild:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/reihenhausdoppelhaushaelfte
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/reihenhausdoppelhaushaelfte

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmadrkte 6.1 bis 6.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden konnen. Die Voreinstellung sind die Reihenhduser und
Doppelhaushalften. Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet
werden. Die dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der
Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeiten der ZielgréRe von den
EinflussgroRen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem
Vergleichsfaktor als ZielgrofRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten.
Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschliellich mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage,
Modellbeschreibung.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.3.4

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

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

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

Datengenerierung:

Fir die Stichprobenibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitdt in der AKS, die eine
Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Fir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

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

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zuklinftig bei der Stichprobe
hinterlegt.

Methode:



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

7.3: Vergleichsfaktoren — Bauernhduser, Resthofstellen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/hoefe

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

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Bauernhduser und
Resthofstellen. Die rdumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet
werden. Die dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der
Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhdngigkeiten der ZielgréRe von den
EinflussgroRen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem
Vergleichsfaktor als ZielgrofRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten.
Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschlieSlich mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage,
Modellbeschreibung.

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

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

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

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

Datengenerierung:

Flr die Stichprobenibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine
Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Flr die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Selektionsansatz:
Status: keine Widerspriiche bei Musselementen



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/hoefe

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein
Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebaudeart: Bauernhaus, Resthofstelle

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe
hinterlegt (siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

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

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

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

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

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

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

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

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

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



o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B.
zweischaliges Mauerwerk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere
FuRboden (Fliesen), Brennwertkessel
o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin
o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B.
aufwendige Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe /
Klimaanlage
Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten Einflussgroen ist abhangig von den Ermittlungen
der ortlichen Gutachterausschisse.

7.4: Vergleichsfaktoren — Wochenendhauser
URL:

www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/wochenend
haeuser

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

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Wochenendhauser.
Die rdumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die
dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobeniibersicht und
einer Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeiten der ZielgroRe von den EinflussgroRen darstellen.
Flr 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem Vergleichsfaktor als ZielgréRe sowie
mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert
werden und alle EinflussgréRen einzeln ausschlieRlich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt
werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

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

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

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

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


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/wochenendhaeuser
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/wochenendhaeuser

Datengenerierung:

Fiir die Stichprobentbersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der AKS, die eine
Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu (ibermitteln ist

Fir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu lGbermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebdudeart: Ferienhaus, Wochenendhaus

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe
hinterlegt (siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

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

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

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

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

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

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



- Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen
klassifiziert. Es sind die 5 Standardstufen fiir Wochenendhauser vereinfacht wie folgt definiert:
o Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemaRe und sehr einfache Ausstattung (Standard der
1950er Jahre), z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung,
Einfachverglasung, Einzelofen
o Stufe 2: teilweise nicht zeitgemé&Re und einfache Ausstattung (Standard der 1970er
Jahre), z.B. Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995,
einfache FuRboden (PVC)
o Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B.
zweischaliges Mauerwerk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere
FuRboden (Fliesen), Brennwertkessel
o Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres
Verblendmauerwerk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige
FuRboden (Parkett), zus. Kamin
o Stufe 5: zeitgemaRe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B.
aufwendige Fassaden, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe /
Klimaanlage
Die Auspragungen des Modells mit den ermittelten Einflussgroflen ist abhangig von den Ermittlungen
der ortlichen Gutachterausschisse.

7.5: Vergleichsfaktoren — Eigentumswohnungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/eigentumsw

ohnungen

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

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 6.1 bis 6.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden konnen. Die Voreinstellung sind die
Eigentumswohnungen. Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG
gebildet werden. Die dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der
Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeiten der ZielgréRe von den
EinflussgroRen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem
Vergleichsfaktor als ZielgrofRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten.
Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschlielich mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage,
Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.4.3

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



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/eigentumswohnungen
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/eigentumswohnungen

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

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

Datengenerierung:

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

Fir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

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

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zukiinftig bei der Stichprobe
hinterlegt (siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

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

7.6: Vergleichsfaktoren — weitere Teilmarkte

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/weitere

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

Erscheinungsbild:
Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilméarkte 6.1 bis 6.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die weiteren Teilmarkte.



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/weitere

Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die
dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind zweigeteilt und bestehen aus der Stichprobeniibersicht und
einer Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeiten der ZielgroRe von den EinflussgrofRen darstellen.
Flr 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem Vergleichsfaktor als Zielgréf3e sowie
mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab 2023 soll ein Normobjekt definiert
werden und alle EinflussgrofRen einzeln ausschlieRlich mit Umrechnungskoeffizienten dargestellt
werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage, Modellbeschreibung.

Kapitel im friheren Marktbericht:
9.4.3

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

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

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

Datengenerierung:

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

Fir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhéltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebaudeart: je nach dargestelltem Teilmarkt
Wohnflache: vorhanden

Baujahr: vorhanden

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkm.: nicht vorhanden
Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und diese werden zuklinftig bei der Stichprobe
hinterlegt (siehe dritter Punkt zur Interaktivitat).

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 ImmoWertV). Aus
Vergleichspreisen kdnnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus
dem Vielfachen der Bezugseinheit mit dem Vergleichsfaktor. Dieser Vergleichsfaktor wird vom



Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet.
Objekte mit Gberdurchschnittlichen Baumangeln flieRen in die Analyse nicht ein.
7.7: Vergleichsfaktoren — Rohertragsfaktoren

URL-Beispiel:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/rohertrag

Inhalt:

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

Erscheinungsbild:
Der Link flhrt zu einem Storyboard, das aus sieben Dashboards zu den genannten Teilmarkten sowie

einem Erlauterungs-Dashboard besteht. Voreingestellt sind Mehrfamilienhauser.

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

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

Diagramm-/Tabellenart:

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

Interaktivitat:

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

Datengenerierung:

Mehrfamilienhduser: Verschneiden des Datenabzugs am 15.12. durch GS OGA mit der ebenfalls zum
15.12. durch GAG gemeldeten geeigneten Kauffille, anschlieRend Berechnung in der
Innovationsumgebung unter Verwendung von R-Libraries.

Ubrige Teilmdrkte: Meldewesen aus Excel-Tabelle der GAG (Tabellenblatter ,,7.4_LIZI_ROFA_EFH-
ZFH“ ,7.5_LIZI_ROFA_RH-DHH“, ,7.6_LIZI_ROFA_EI hier jeweils Spalte C)

Selektionsansatz:

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

Ubrige Teilmdrkte: GAG-spezifisch

Methode:
Mehrfamilienhduser: siehe unter Liegenschaftszinssatze 7.1


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/rohertrag

Ubrige Teilmdrkte: GAG-spezifisch, multiple Regression oder Median

Modell:

Mehrfamilienhéuser: siehe unter Liegenschaftszinssatze 7.1, mit dem Unterschied, dass die ZielgroRRe
nicht der Liegenschaftszinssatz, sondern der Rohertragsfaktor ist

Ubrige Teilmdrkte: siehe unter Liegenschaftszinssatze 7.4, 7.5, 7.6

7.8: Zusatzliche regionale Auswertungen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/regional

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

4

Erscheinungsbild:

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

Kapitel im friiheren Marktbericht:
diverse

Raumliche Auflésung:
GAG-spezifisch

Diagramm-/Tabellenart:
Nur Farbdarstellung in Bezug auf Datenverfligbarkeit

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

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

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

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

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


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/vergleichsfaktoren/regional

