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Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Bautzen hat den
Grundstiicksmarktbericht fir den Stichtag 31.12.2021 am 27.09.2022 beschlossen.

Der Grundstiicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschitzt, die Verwertung fir nichteigene oder
wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe sind nur mit Erlaubnis des Herausgebers
zulassig.

Alle Rechte sind dem Herausgeber vorbehalten.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen hat alle in seinem Bereich
bereit gestellten Informationen nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet und gepriift.

Es wird jedoch keine Garantie fiir die Aktualitat, Richtigkeit, Vollstandigkeit und Qualitat der bereit
gestellten Daten Ubernommen. Der Landkreis und seine Mitarbeiter haften nicht fir Schaden, die
durch die Nutzung oder Nichtnutzung der durch den Gutachterausschuss angebotenen
Informationen entstehen. Der Haftungsausschluss gilt nicht, soweit die Vorschriften des 8§ 839
BGB (Haftung bei Amtspflichtverletzung) einschlagig sind.
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2 Vorwort

Der Grundstiicksmarktbericht zum Stichtag 31.12.2021 gibt eine Ubersicht (ber den
Grundstiicksmarkt des Landkreises Bautzen mit den Grof3en Kreisstadten Bautzen, Kamenz,
Hoyerswerda, Radeberg und Bischofswerda in den Jahren 2020 und 2021.

Grundlage hierfir ist die in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gefuhrte
Kaufpreissammlung, die anhand der im Landkreis abgeschlossenen Kaufvertrage erstellt wird.

Der Grundstuicksmarkt zeigt sich im Berichtszeitraum 2020/2021 im Vergleich zu 2018/2019 mit
einer steigenden Nachfrage und Preisentwicklung.

In den beiden Jahren 2020/2021 mit 8.017 erfassten Kaufvertrdgen stieg die Anzahl der
Kaufvertrage gegentiber 2018/2019 mit 7.640 Kaufvertragen um ca. 5 %.

Der Geldumsatz in 2020/2021 (rd. 891 Mio. EUR) stieg gegentiber 2018/2019 (rd. 680 Mio. EUR)
um ca. 31 %.

Auswirkungen durch z.B. die Corona-Pandemie waren demnach nicht zu verzeichnen.

Bei der Nutzung der Daten aus diesem Marktbericht sind evtl. zu erwartende zuklinftige negative
Entwicklungen, die durch geopolitische Ereignisse, steigende Rohstoffpreise und Baukosten, ein
steigendes Zinsniveau und die Inflation eintreten, jeweils gesondert einzuschatzen.

In den Teilméarkten werden, nach Erfahrungen der Vergangenheit, bei nachteiligen Entwicklungen
hinsichtlich der Nachfrage vor allem einfache Lagen betroffen sein. Bauweisen in wirtschaftlichen
Wohnungs- und NutzungsgrofRen mit betriebskostensenkenden Ausfuhrungen werden am Markt
am ehesten bestehen. Es st daher mit Marktbereinigungen (bergroRer und
betriebskostenintensiver Objekte zu rechnen.

Die Mietentwicklung ist unmittelbar mit der Nachfrage verbunden. Es kann davon ausgegangen
werden, dass es fur Mieter einkommens- bzw. einnahmebegrindete Kostenschwellen gibt.
Steigende Betriebskosten kdnnen die Kaltmiete dampfen, damit beides zusammen einen
kritischen Anteil des Einkommens nicht Uberschreitet.

Fur Immobilien, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht, bleibt abzuwarten, wie der
Markt aufsteigende Hypothekenzinsen, die Entwicklung der Energiepreise, Lieferengpésse und
steigende Baukosten reagiert.

Der Grundstiicksmarktbericht soll zur Transparenz des Grundsticksmarktes beitragen und stellt
fur Interessierte eine unabhangige Informationsquelle dar.

In den nachfolgenden Abschnitten wird das Preisniveau der wichtigsten Teilméarkte und deren
Entwicklung dargelegt. Die ermittelten Daten geben keine Auskunft liber spezielle Grundstlicke
und Objekte. Eventuelle besondere Grundstiicksgegebenheiten wurden hier nicht beriicksichtigt.

Tauschvertrage, Schenkungen, Uberlassungen, Zwangsversteigerungen sowie Vertrage aus
Auktionen flieRen in die Kaufpreissammlung mit ein, bleiben aber bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte und der Ableitung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
unbericksichtigt.

Samtliche der Geschéftsstelle zur Verfiugung gestellten Informationen werden vertraulich
behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Viel Freude beim Lesen der Lektiire wiinscht die Geschaftsstelle Gutachterausschuss.
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Grundsteuerreform

Sachsen verwendet zur Berechnung der neuen Grundsteuer das Bundesmodell. Dabei flie3en die
durch die Gutachterausschisse ermittelten Bodenrichtwerte, neben vielen anderen Daten, in die
Berechnung ein.

Die regionalen Gutachterausschiisse liefern die Daten Gber den oberen Gutachterausschuss an
das Steuerportal der Finanzverwaltung www.grundsteuer.sachsen.de.

Immobilienwertermittlungsverordnung

Seit dem 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Kraft
getreten. Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten nach der neuen ImmoWertV kénnen erst
abgeleitet werden, wenn Kauffalle nach der neuen Vorschrift ausgewertet wurden. Diese
Auswertungen werden erst im Grundstiicksmarktbericht zum Stichtag 31.12.2023 vero6ffentlicht.
Unabhéangig davon gelten die formalen Vorschriften der neuen ImmoWertV. Zur Wahrung der
Modellkonformitat bilden jedoch die in diesem Grundstiicksmartbericht beschriebenen
Modellansatze die Grundlage.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 6
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3 Gutachterausschuss und Geschaftsstelle

Die  Geschéftsstelle  Gutachterausschuss  erfillt  die  Verwaltungsaufgaben  des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte ist ein selbstdndiges und unabhéngiges
Sachverstandigen-Gremium. Er ist im Rahmen seiner Tatigkeit an keinerlei Weisung gebunden.
Der Gutachterausschuss besteht aus einem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen
Sachverstandigen. Vorsitzender und Sachverstandige sind zur Neutralitat und Objektivitat
verpflichtet.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie haben
besondere Sachkunde und Erfahrung in der Wertermittlung.

Informationen Uber den Gutachterausschuss Bautzen erhalt man auf der Internetseite des
Landratsamtes Bautzen unter www.lkbz.de/gutachterausschuss.

Aufgaben der Geschéftsstelle

Der Geschéftsstelle obliegt nach Weisung des Vorsitzenden die Erledigung der laufenden
Verwaltungsaufgaben des Gutachterausschusses, insbesondere die

1. Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung,

2. Vorbereitung der Wertermittlungen flir Gutachten sowie der Ermittlung der Bodenrichtwerte,
der Anfangs- und Endwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB, der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten nach 8§ 193 Abs. 5 BauGB und der fir die Erfillung der Aufgaben nach
§ 12 Abs. 2 erforderlichen Daten,

3. Ausfertigung der Gutachten (Erstattung von Verkehrswertgutachten (GA) nach § 194 BauGB
und Erstellen von Kurzwerteinschatzungen (KWE) i.S.d. SGB zur Prufung der Bedurftigkeit und
Bemessung von Sozialleistungen,

4. Erteilung von Ausklnften aus der Kaufpreissammlung,
5. Erteilung von Auskiinften zu Bodenrichtwerten,

6. Bereitstellung von Informationen an das Bodenrichtwertinformationssystem des Freistaates
Sachsen fur ihren Zusténdigkeitsbereich,

7. Ubermittlung der Bodenrichtwerte an das Bodenrichtwertinformationssystem des Freistaates
Sachsen,

8. Unterstiitzung des Gutachterausschusses bei Veroffentlichungen,

9. Festsetzung der Entschadigung nach § 19 fiir die Mitglieder des Gutachterausschusses sowie
Festsetzung der Gebtihren oder Entgelte fur die Tatigkeit des Gutachterausschusses.
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4 Kontaktdaten und Zustandigkeitsbereiche Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Leiterin Geschéaftsstelle:
Claudia GrolRRer

Tel.: 03591 5251 62120
Fax: 03591 5250 62120

claudia.grosser@lra-bautzen.de

Auskunfte aus der Kaufpreisammlung und zu Bodenrichtwerten

Bereich Kamenz: Bereich Radeberg:

Steffen Herzog Diana Scheunemann

Tel.: 03591 5251 62122 Tel.: 03591 5251 62123

Fax: 03591 5250 62122 Fax: 03591 5250 62123
steffen.herzog@lra-bautzen.de diana.scheunemann@lra-bautzen.de
Bereich Bautzen: Bereich Hoyerswerda:

Manuela Schlosser Christin Grasse

Tel.: 03591 5251 62124 Tel.: 03591 5251 62125

Fax: 03591 5250 62124 Fax: 03591 5250 62125
manuela.schlosser@Ira-bautzen.de christin.grasse@Ira-bautzen.de

Wohnungs- und Teileigentum
Anja Bredenkamp

Tel.: 03591 5251 62121
Fax: 03591 5250 62121

anja.bredenkamp@lra-bautzen.de

Sanierungsgebiete
Thomas Wolf

Tel.: 03591 5251 62126
Fax: 03591 5250 62126

thomas.wolf@Ira-bautzen.de
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Elsterheide

Abb. 1: Zustandigkeitsbereiche

Auskinfte aus der Kaufpreissamlung und zu Bodenrichtwerten

[ Manuela Schlosser Tel. 03591 5251 62124
|:| Christin Grasse Tel. 03591 5251 62125
T Steffen Herzog Tel. 03591 5251 62122
I Diana Scheunemann Tel. 03591 5251 62123
Verkehrswertqgutachten
|:|:| Claudia GrofRer Tel. 03591 5251 62120
Anja Bredenkamp Tel. 03591 5251 62121
- Steffen Herzog Tel. 03591 5251 62122

Wohnungs- und Teileigentum — gesamter Landkreis Bautzen

Anja Bredenkamp Tel. 03591 5251 62121

i
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5 Mitglieder im Gutachterausschuss des Landkreises Bautzen

Vorsitzender

Dipl.-Ing. Thomas Weber

Sachgebietsleiter Geodatenservice
Vermessungs- und Flurneuordnungsamt

Ehrenamtliche Mitglieder / Stellvertreter

Dipl.-Ing. Dietmar Wirth

Bausachverstandiger

Dipl.-Ing. Steffen Moschke

Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke

Dipl.-Ing. Anja Portsch

Amitsleiterin Kreisvermessungsamt LK Meil3en,

Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke

Ehrenamtliche Mitglieder

Steffen Herzog

Dipl.-Ing.

P ) g Leiterin der Geschéftsstelle und Gutachterin
Claudia GroRer
Dipl.-Ing.

Sachbearbeiter der Geschaftsstelle und Gutachter

Dipl.-Ing.
Anne-Kathrin Borowski

von der IHK-Dresden offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und
unbebauter Grundsticke

Dipl.-Ing.
Gottfried Hartmann

Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke

Manuela Jatzwauk

Bankfachwirtin, Spezialistin Immobilienfinanzierung
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Thomas Leder

von der IHK-Dresden &ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Mike-Hagen Petrenz

Bausachverstandiger und Energieexperte

Gutachter fur die Bewertung bebauter und unbebauter
Grundstiicke

Dipl.-Ing.
Klaus Schlenkrich

Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstlicke

Lutz Schneider

gem. DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS
Sprengnetter Zert (S)

Dipl.-Forstingenieur
Jorg Schroder

Dipl.-Forstingenieur, EUR ING Umweltwissenschaften

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Joanna Schulzensohn

gem. DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachver-
standige fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter
(S), Sachverstéandige fur Immobilienbewertung
(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

Dipl.-Ing.
Uwe Schwach

Dipl.-Ing. fir Bauwesen, Sachverstandiger fur die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Dr.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
M.Sc. (Real Estate)
Diana Steinbrecher

Zertifizierte Sachverstandige gem. DIN EN ISO/IEC

17024 CIS HypZert (S), Sachverstandige fir Immo-
bilienbewertung (EIPOS/IHK-Bildungszentrum
Dresden gGmbH)

Christine Walther

Zertifizierte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
nach EN ISO/IEC 17024 EurAs Cert AT

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur
Holzschutz (HwK Dresden)

Dipl.-Ing. sc. agr.
Bernd Ralf Wedler

von der IHK Dresden o6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke und ébuv
Landwirtschaft

Dipl.-Ing. agr.
Jens Winckler

Amtlicher Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
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6 Strukturdaten Landkreis Bautzen

6.1 Allgemeines

Der Landkreis Bautzen existiert seit dem 1. August 2008 in seiner heutigen Form. Durch die
Kreisreform erfolgte die Zusammenlegung der Landkreise Bautzen und Kamenz sowie
Hoyerswerda. Der Landkreis besteht aus 15 Stadten (davon 5 GroRe Kreisstadte) und 42
Gemeinden.

Er erstreckt sich nordlich Giber das Senftenberger Heide- und Seengebiet sowie tiber die Muskauer
Heide. Im weiteren Verlauf Richtung Stiden im dstlichen Bereich tber die Oberlausitzer Heide-
und Teichlandschaft, das Bautzener LoRhigelland bis hin zum OberlauRRitzer Bergland.

Im westlichen Bereich befindet sich die Koénigsbricker Heide, daran sudlich grenzt das
Westlausitzer Lohigelland.

Sudlich wird der Landkreis durch die Grenze zu Tschechien und zum Landkreis S&chsische
Schweiz-Osterzgebirge begrenzt. Ostlich angrenzend befinden sich der Landkreis Gorlitz,
westlich der Landkreis Meif3en und sudwestlich die Landeshauptstadt Dresden. Im Norden grenzt
der Landkreis Bautzen an das Land Brandenburg mit dem Spree-Neil3e Kreis.

Die héchste Erhebung innerhalb des Landkreises stellt der Valtenberg mit 587 Metern dar. Er ragt
bei Neukirch/Lausitz in die Hohe. Der grof3te Fluss im Kreisgebiet ist die Spree.

Als das flachenmaRig grofldte Gewasser erweist sich der Speichersee Lohsa Il. Er liegt bei der
gleichnamigen Ortschaft. Die zahlreichen Seen und Teiche, die im Zentrum des Landkreises
existieren, dienen der Fischerei. Das nordliche Kreisgebiet zeichnet sich durch einen dichten
Kiefernwald aus. Im Lausitzer Bergland préagt ein Fichten- oder Mischwald die Landschaft.
Aufgrund der urspriinglichen Natur gehort das Oberlausitzer Bergland zu den beliebten
Tourismusgebieten. Des Weiteren befinden sich im Landkreis 20 ausgewiesene
Naturschutzgebiete, beispielsweise das Dubringer Moor oder der Auenwald Laske.

Lausitzer Seenland

Durch das Fluten stillgelegter Braunkohletagebaue des Lausitzer Braunkohlereviers ist das
kunstlich angelegte Seengebiet in der Lausitz entstanden. Das Lausitzer Seenland soll sich bis
Ende der 2020er Jahre als Europas grofite kinstliche Wasserlandschaft und als Deutschlands
viertgrof3tes Seengebiet entwickeln. Teilweise sind die Seen als Seenkette durch schiffbare
Kanale miteinander verbunden.

UNESCO - Biospharenreservat Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft

Im Osten des Freistaates Sachsen, inmitten einer historisch gewachsenen Kulturlandschatft liegt
das UNESCO Biospharenreservat ,Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft®, das grofite
zusammenhangende Teichgebiet Deutschlands. Es verfligt Gber eine bemerkenswert reiche
Naturausstattung mit einer besonderen Bedeutung fur den Natur- und Artenschutz. Die
Hinterlassenschaft einer viele Jahrhunderte ausgetibten Teichwirtschaft sind eine Vielzahl von
Teichen, in denen bis heute noch im Wesentlichen Karpfen gezlichtet werden.

Kultur

Der Landkreis Bautzen ist ungewdhnlich reich an Kultur und Traditionen, die dank vieler Vereine
und engagierter Ehrenamtlicher weitergegeben werden. Theater und Kleinkunst, Konzerte und
Museen, Heimatstuben und Gedenkstatten machen vergangene Jahrhunderte und jlingste
Geschichte lebendig. Besondere Ausstellungen und Gedenkstétten erinnern an bedeutende
Personlichkeiten der Region.

Die Zweisprachigkeit der Region pragt auch das Kulturleben. Das Deutsch-Sorbische
Volkstheater in Bautzen bietet als einzige Buhne in Deutschland ein zweisprachiges Programm.
Dieses Angebot erganzt das Sorbische Nationalensemble mit traditionellen Tanz- und
Gesangsauffuhrungen und Konzerten des Sorbischen Sinfonieorchesters.

Musikalische Unterhaltung von Pop bis Jazz ist auf der Kamenzer Hutbergbihne zu erleben.
Klanginszenierungen lassen das neu entstehende Lausitzer Seenland auch musikalisch ganz
besonders wirken.

Eine einzigartige Attraktion, die Klein und Grol3 gleichermalien in seinen Bann zieht, bietet der
Saurierpark Kleinwelka. Tauschend echt sehen die ausgestorbenen Riesenechsen aus.
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Die Tiere im Hoyerswerdaer Zoo und im Tierpark Bischofswerda sind dagegen tatséachlich noch
quicklebendig.

Das Museum Westlausitz in Kamenz, das Sorbische Museum in Bautzen, das Industriemuseum
in Knappenrode zeigen eindrucksvoll unterschiedliche Aspekte der abwechslungsreichen
Geschichte der Region. Ein beeindruckendes Zeugnis der jungeren Zeitgeschichte ist die
Gedenkstétte Bautzen 11, die ehemalige Haftanstalt der DDR-Staatssicherheit.

Dem Dichter der deutschen Aufklarung, Gotthold Ephraim Lessing, hat seine Heimatstadt Kamenz
ein Museum gewidmet.

Das Barockschloss Rammenau ist das einzige vollstandig erhaltene Rittergut in Sachsen. Im
Inneren sind das Pompeijanische Zimmer, das Vogelzimmer, das Pfauenzimmer und das
Jagdzimmer mit spatbarocker und frihklassizistischer Raumgestaltung zu besichtigen. Bei
Veranstaltungen im Spiegelsaal kann man sich an klassischer Musik, kulinarischen
Besonderheiten und Tanzveranstaltungen erfreuen.

Das Geburtshaus Ernst Rietschels, des bedeutenden Bildhauers des Spatklassizismus, steht in
Pulsnitz.

Den Computerpionier Konrad Zuse ehrt seine Geburtsstadt Hoyerswerda mit einem eigenen
Museum.

Sorben

Der Landkreis Bautzen ist eine zweisprachige Region. Sichtbare Zeugnisse der hier lebenden
Sorben sind auf den ersten Blick die in beiden Sprachen beschrifteten Hinweis- und Ortsschilder,
ebenso wie sorbische Gebaudebezeichnungen. Beim genauen Hinhdren kann der geneigte
Zuhorer auch im Alltag haufig auf die sorbische Sprache treffen.

Die Sorben sind das kleinste westslawische Volk. Ihre Vorfahren kamen etwa im 6. Jahrhundert
in die Lausitz — lange vor den ersten frankischen und thiringischen Siedlern. Heute leben in
Brandenburg und Sachsen noch insgesamt 60.000 Sorben, 40.000 davon in der Oberlausitz.
Das sorbische Volk ist eines von vier in Deutschland lebenden anerkannten nationalen
Minderheiten. Die Geschichte ist gepragt vom Wechsel aus Blitezeiten sorbischer Kultur, vor
allem wahrend der Aufklarung sowie im 19. Jahrhundert und Repressalien, ganz besonders in
Zeiten des Nazi-Regimes. Trotz aller, teils auch widriger Umstande, entstand im Laufe der Zeit
ein kulturelles und nationales sorbisches Selbstbewusstsein innerhalb der Minderheit. Dem
Anliegen folgend, die Sprache und Kultur auch im Alltag lebendig zu erhalten und anderen nahe
zu bringen, existieren heute verschiedene Sprachprojekte, sorbische und zweisprachige
Kindereinrichtungen, sorbische Grund- und Mittelschulen sowie ein sorbisches Schul- und
Begegnungszentrum in Bautzen. Eine sorbische Tageszeitung, Radio- und Fernsehprogramme
sind Ausdruck des neuen Selbstverstandnisses.

Die Domowina als politisch unabhangiger und selbststandiger Bund Lausitzer Sorben und
Dachverband sorbischer Vereine vertritt die Interessen der Bevélkerungsgruppe im Hinblick auf
Toleranz und Verstandigung. Mit der Stiftung fiir das sorbische Volk férdern Sachsen und
Brandenburg die weitere Entwicklung sorbischer Sprache und Kultur.

Wirtschaftsregion

Wirtschaftlich ist der Landkreis Bautzen von einer Branchenvielfalt gekennzeichnet. Unternehmen
der Bereiche Maschinenbau, Schienenfahrzeugbau, Kunststoffverarbeitung, Textilindustrie,
Informationstechnologie, Nahrungs- und Genussmittelindustrie sowie Biotechnologie sind hier
etabliert. In einer ausgewogenen Mischung ergénzen sich innovative
Hochtechnologieunternehmen, leistungsstarke Produktionsstandorte und ein starkes Handwerk
in einer modernen Wirtschaftsstruktur mit Wachstumspotenzial.

Die regionalen Firmen kooperieren in branchenorientierten Netzwerken und unterstitzen sich
gegenseitig bei der Beschaffung, im Service, in Forschung und Entwicklung, in Ausbildungsfragen
oder im Marketing. Das bringt mehr als nur Kostenvorteile. Erfolgsgeschichten findet man so in
beinahe jedem Gewerbegebiet.

Die ALSTOM Transport Deutschland GmbH liefert aus Bautzen StralRenbahnen in die ganze Welt.
In Leppersdorf steht die modernste Molkerei Europas - die der Sachsenmilch AG. Die Deutsche
Accumotive GmbH mit Sitz in Kamenz ist mit ihrer Produktion hochentwickelter Batteriezellen nur
ein Beispiel fur innovative Technologien. Neben Maschinenbau, Metallbearbeitung und
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Lebensmittelbranche pragen die Kunststofftechnik, der Anlagenbau und die Oberflachentechnik
die Industrielandschaft.

2018 fiel der Startschuss fur den Breitbandausbau im Landkreis Bautzen. In diesem
Projektzeitraum wurden im Landkreis rund 60.000 Haushalte und 8.800 unterversorgte
Gewerbeunternehmen mit leistungsfahigen Glasfaseranschlissen ausgestattet. Hinzugekommen
sind Schulen sowie Bildungs- und Forschungseinrichtungen, die ebenfalls einen
Glasfaseranschluss erhalten haben.

Strukturwandel

Im Zusammenhang mit dem Braunkohleausstieg hat der Deutsche Bundestag das
Strukturstarkungsgesetz Kohleregionen beschlossen. Mit dem Gesetz sollen Folgen des
Ausstiegs gemildert werden und der Strukturwandel in den Regionen begleitet werden. Im
Prozess soll das Lausitzer Revier zu einer Region mit modernem Arbeitsplatz-Angebot und hoher
Lebensqualitat entwickelt werden.

Baukunst

Eine Uber Jahrhunderte gewachsene historische Kulturlandschaft erzahlt vom Leben ihrer
Bewohner. Umgebindehéduser, eine architektonische Besonderheit in den Lausitzer Dorfern,
Kirchen- und Klosterbauten, die von der tiefen Religiositat der Region zeugen, Herrensitze und
ehemalige Schldsser, im Gegensatz dazu die stolzen Birgerhauser in den gro3eren Stadten — in
Architektur gegossene Geschichte einer interessanten Region.

Unterwegs im Landkreis Bautzen zu sein heil3t auch, auf Schritt und Tritt ganz besondere
Kleinode der Baukunst zu bestaunen. Von Deutschlands gréf3ter Dorfkirche in Cunewalde bis hin
zur Silbermannorgel in der Dorfkirche Crostau lassen sich immer wieder neue architektonische
Schétze entdecken. 60 Schldsser und Herrensitze mit ihren prachtigen Parkanlagen schmuicken
die Region und zeugen davon, dass es hier friher zwar viele adlige Beamte gegeben hat, aber
keinen Fursten oder gar Konig.

Gegen diesen Prunk des Adels setzten die Stadte selbstbewusst ihre stolzen Burgerh&user.
Deshalb sind die gut erhaltenen und liebevoll sanierten Marktplatze von Bautzen, Bischofswerda,
Kamenz, Pulsnitz, Radeberg, Wittichenau mehr als nur einen fliichtigen Besuch wert.

Erhaben erstreckt sich das mehr als tausendjahrige Bautzen vom Fels der méchtigen Ortenburg
herab ins Tal bis zur Spree; der St. Petri Dom, eine der wenigen Simultankirchen Deutschlands,
ist einer von vielen Schmuckstiicken der wunderschdnen Bautzner Altstadt.

Das Kloster St. Marienstern in Panschwitz-Kuckau vereint in seiner grof3zigigen Anlage
spatgotische und barocke Baukunst mit einer Glaubenstradition, die bis in unsere Zeit lebendig
geblieben ist. Heute leben hier 12 Ordensschwestern nach den Regeln des hl. Benedikt.

Die schmucken Dorfer mit ihren historischen Ortskernen brauchen sich hinter dem adligen oder
stadtischen Glanz nicht zu verstecken. Mit der Weberei, einem in der Lausitz weit verbreiteten
Handwerk, setzte sich auch ein besonderer Baustil in der Region durch.

In den Umgebindehdusern wird die Blockstube von einem offenen Tragegerist ,umbunden®.
Dieses Geriist tragt die Last des Obergeschosses. Uber Jahrhunderte hinweg wurde diese
Bautechnik weiterentwickelt. Nirgendwo sonst in Europa ist diese Volksbauweise in einer solchen
Dichte erhalten.

Verkehr

Der Landkreis Bautzen besitzt eine giinstige verkehrstechnische Anbindung. Neben der Autobahn
4, die sich 65,22 Kilometer Uber das Gebiet des Landkreises erstreckt, verlaufen mehrere
Bundesstral’en und Staatsstral3en durch das Kreisgebiet. Darunter zahlt unter anderem die B 6,
welche von Dresden Uber Bautzen nach Gorlitz fuhrt, die B 96 von Hoyerswerda Uber Bautzen
nach Zittau, die B 97 von Cottbus nach Dresden, die B 98 von Zeithain nach Lauf3nitz Gber
Bischofswerda nach Oppach und die B 56 von Weil3wasser nach Bautzen.

Eine Vielzahl an Bahnstrecken fur den Regionalverkehr fihren durch den Landkreis. Die Strecke
Dresden-Bautzen-Gorlitz bildet eine der wichtigsten Verbindungen. Den Personennahverkehr
ermoéglichen Regionalziige mehrerer Unternehmen. Zu diesen gehoren die DB Regio, die
Landerbahn sowie die Stadtebahn Sachsen.
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Das weitere Kreisgebiet erreicht man mit den regionalen Buslinien. Aufgrund der
Kreisgebietsreform liegt Bautzen in zwei Verkehrsverbinden. Hoyerswerda und der Altlandkreis
Kamenz z&hlen zum Verkehrsverbund Oberelbe (VVO). Im Altlandkreis Bautzen befindet sich der
Verkehrsverbund Oberlausitz-Niederschlesien (ZVON).

Neben den Verkehrsflugplatzen in Bautzen und Kamenz gibt es Sonderflugplatze in Nardt bei
Hoyerswerda, Klix und Brauna.

Das Radwegenetz der Region bietet zahlreiche Mdglichkeiten das Kreisgebiet zu erkunden.
Neben den ausgeschilderten Radwegen wurden auch Tourenvorschlage, welche jedoch nicht
ausgeschildert sind, zusammengestellt. Diese sind auf der Internetseite des Landkreises unter
Mobil im Landkreis zu finden.

6.2 Landkreis Bautzen in Zahlen

Anzahl| Stadte/Gemeinden 57
davon Stadte 15
davon Gemeinden 42
Einwohner zum 31.12.2021 269.290
Gesamtflache rd. 2.398 km?
davon

Siedlungs- und Verkehrsflache 308 kmz
Gewasserflache 90 km?
Vegetationsflache ca. 2.000 kmz
davon

Landwirtschaftsflache 1.102 km2
Waldflache 836 km?
Flachen anderer Nutzungsarten 62 km2
hdchste Erhebung — Valtenberg 587 m
grofte Nord-Sid-Ausdehnung ca. 63 km
groRte Ost-West-Ausdehnung ca. 65 km
Bundesautobahn A4 65 km
Bundesstral3en 239 km
Staatsstralien 580 km
Kreisstral3en 833 km
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7 Bodenrichtwerte

7.1 Bedeutung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind nach 8 196 BauGB durchschnittliche Lagewerte fir den Boden unter
Berticksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungsstandes. Sie dienen vor allem der
Transparenz des Bodenmarktes insbesondere fiir private Belange aber auch fur die Belange der
Wirtschaft, des Rechtswesens und der Besteuerung - und fir die Grundstickswertermittiung
selbst, denn nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes neben oder
an Stelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen
werden.

Das BauGB bestimmt in 8§ 196, dass die Bodenrichtwerte unter Berlicksichtigung des unter-
schiedlichen Entwicklungszustandes, mindestens jedoch fiir erschlieBungs- beitragspflichtiges
oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland zu ermitteln sind. In bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut
ware.

7.2 Entwicklungsstufen gemaf 8 3 ImmoWertV

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der
Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Gro6R3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustédnde nach den Absatzen
1 bis 4 zuordnen lassen

7.3 Weitere Grundsticksmerkmale geméaf 8 5 ImmoWertV

(1) Art und MalR? der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des Satzes 2
aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafgeblichen Vorschriften des
Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom
stadtebaulich zulassigen Maf3 im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelmafig abgewichen
oder wird das Mal} bei der Kaufpreisbemessung regelmafig abweichend von den fiir die
planungsrechtliche Zulassigkeit mafigeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist
das Mal} der Nutzung mafgebend, das auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublicherweise
zugrunde gelegt wird.

(2) Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Verpflichtung zur Entrichtung von
grundstiicksbezogenen Beitrdgen mal3gebend. Als Beitrdge im Sinne des Satzes 1 gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

(3) Die Ertragsverhéaltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus den marktiblich
erzielbaren Ertragen. Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am
Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich
erzielten Ertrage.
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(4) Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der raumlichen Position des Grundstticks
und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und
Geschéftslage sowie die Umwelteinfliisse.

(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodengite, die Eignung als Baugrund
und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.
7.4 Bodenrichtwerte 2022 im GeoWeb des Landkreises Bautzen

Die Bodenrichtwerte fur den Landkreis Bautzen mit Stand 01.01.2022 sind im Geoportal des
Landkreises Bautzen unter www.landkreis-bautzen.de/geoweb abrufbar.

Unter Themen ,Verkehr, Bauen, Bodennutzung“ kdnnen sich Interessierte einen Uberblick iber
zonale Bodenrichtwerte fiir Baulandflachen sowie Landwirtschaftsflaichen und UGber die
besonderen Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten verschaffen und gezielt die entsprechenden
Daten am Klickpunkt ermitteln.

Wichtig in dem Zusammenhang ist, dass die ermittelten Bodenrichtwerte lediglich der Orientierung
dienen, aber keine bindende Wirkung besitzen. Anspriche gegeniber Tragern der
Bauleitplanung, den Baugenehmigungsbehdrden oder den Landwirtschaftsbehdrden kénnen aus
den Richtwertzonen nicht abgeleitet werden.

Antrdge auf  schriftiche  Bodenrichtwertauskunft nimmt die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses im Landkreis Bautzen entgegen. Diese Auskunft ist kostenpflichtig.
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Abb. 1: Bodenrichtwerte 2022 im GeoWeb
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8 Grundsticksmarkt des Landkreises Bautzen im Uberblick

Die nachfolgenden Daten basieren auf Auswertungen der Kaufpreissammlung der Jahre
2020/2021 der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.

8.1 Anzahl der Kauffalle/Flachenumsatz/Geldumsatz

Jahr Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz in ha Geldumsatz in Mio. €
2013 3.168 3.454,24 196,89
2014 3.303 3.123,78 225,12
2015 3.474 2.996,56 236,09
2016 3.534 2.287,85 264,08
2017 3.523 2.360,00 297,90
2018 3.654 2.206,48 305,63
2019 3.986 2.414,04 374,53
2020 3.960 2.153,10 429,73
2021 4.057 2.390,94 461,06

Tab. 1: Kauffélle, Flachenumsatz, Geldumsatz gesamter Landkreis Bautzen 2013 bis 2021

Kauffille/Flaichenumsatz/Geldumsatz gesamter Landkreis Bautzen
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500 ~ ——0
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Anzahl der Kauffalle =0O==F|dchenumsatz in ha =0O==Geldumsatz in Mio. €

Abb. 2: Kauffalle, Flachenumsatz, Geldumsatz gesamter Landkreis Bautzen 2013 bis 2021
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8.2 Anzahl sonstiger Kauffalle

L = L 2 = o
o2 = = = 3] c
23 S = o N () S
&5 7] © Q@ 5 =
Jahr = = = I © G
e : 8 58 E :
N @ D W = L 2
2013 74 35 16 24 7 0
2014 73 40 19 30 6 0
2015 76 68 21 20 5 3
2016 62 45 32 35 3 1
2017 110 32 26 28 4 6
2018 109 101 19 18 6 4
2019 58 70 33 28 23 6
2020 58 60 28 24 21 6
2021 37 43 26 26 7 6
Tab. 2: Anzahl sonstiger Kauffalle
120 ~
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)
E 80 - B Zwangsversteigerung
= B Tausch
~
S 60 - m Ubertragung
"é M Erbauseinandersetzung
‘_-Z’ 40 - M Erbbaurecht
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O .
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Abb. 3: Anzahl sonstiger Kauffélle
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8.3 Marktteilnehmer fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

Marktteilnehmer sind alle natirlichen und juristischen Personen des offentlichen und privaten
Rechts (Verwaltungen von Bund, Land, Landkreis und Kommunen, Landwirtschaftsbetriebe,
sonstigen Institutionen, Unternehmen usw.), welche am Grundstlicksverkehr teilnehmen. Am
Markt treten die Personen und Institutionen dabei entweder als Kaufer (Erwerber) oder Verkaufer
(VeraufRRerer) auf.

VerduRernde

M Natlrliche Person M Juristische Person m Offentliche Hand

Erwerbende

H Natirliche Person M Juristische Person m Offentliche Hand

Abb. 4: VerauRRernde und erwerbende Marktteilnehmer
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8.4 Anzahl Kauffalle nach Teilmarkten

unbebaute land-/forstwirt. a(llsixgtrilg;n bebaute Wohnungs-/
Bauflachen Flache nstg Bauflachen Teileigentum
Flachen
Kauf 453 620 467 1.444 327
Tausch, Ubertragung,
N~ 2 21 26 43 7
I Schenkung usw.
S
Zwangsversteigerung 5 51 0 47 6
Erbbaurechtsbestellung 2 0 0 2 0
Kauf 498 585 536 1.394 378
Tausch, Ubertragung,
© 12 31 56 43 0
— Schenkung usw.
S
Zwangsversteigerung 0 66 0 38 5
Erbbaurechtsbestellung 1 0 0 5 0
Kauf 433 682 548 1.467 626
Tausch, Ubertragung,
o 4 31 62 51 2
I Schenkung usw.
S
Zwangsversteigerung 0 14 4 38 2
Erbbaurechtsbestellung 15 0 0 6 2
Kauf 492 640 666 1.464 469
Tausch, Ubertragung,
o 9 38 38 60 5
N Schenkung usw.
S
Zwangsversteigerung 4 13 4 35 2
Erbbaurechtsbestellung 14 1 2 2 2
Kauf 531 624 646 1.531 552
Tausch, Ubertragung,
— 10 34 31 49 5
N Schenkung usw.
8
Zwangsversteigerung 0 13 0 23 1
Erbbaurechtsbestellung 2 1 0 3 1

Tab. 3: Anzahl Kauffalle nach Teilmarkten
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9 Einwohner und Kauffalle in den Stadten und Gemeinden

9.1 Einwohner und Kauffalle in Stadten

Einwohner Kauffalle
Stadt/Gemeinde gsltingozn

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Bautzen 37.838 214 257 236 245 247 239 242 216 318
Bernsdorf 6.307 74 74 77 79 81 115 244 89 127
Bischofswerda 10.623 105 112 127 159 151 140 140 113 107
Elstra 2.683 43 60 54 58 51 54 58 50 54
Grof3rohrsdorf 9.661 79 102 84 104 136 186 177 144 207
Hoyerswerda 31.326 161 147 173 210 172 187 170 182 210
Kamenz 16.985 107 168 160 167 151 194 237 232 259
Konigsbrick 4.605 65 49 62 64 50 62 104 116 79
Lauta 8.142 46 48 70 65 66 65 69 74 63
Pulsnitz 7.345 63 79 60 98 89 101 119 105 101
Radeberg 18.675 154 217 236 181 200 204 204 250 201
iicr';icrﬁ:‘]”a'de' 6.084 68 83 54 85 83 82 82 66 80
WeiRRenberg 3.046 60 40 54 33 59 41 52 84 87
Wilthen 4.671 32 49 52 36 39 36 41 42 44
Wittichenau 5.699 65 64 42 80 91 64 7 80 81

Tab. 4: Einwohner und Kauffalle in Stadten

9.2 Einwohner und Kauffalle in Gemeinden

Einwohner Kauffalle
Stadt/Gemeinde gsltingozn

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Arnsdorf 4.900 43 58 69 53 49 61 53 93 102
Burkau 2.635 41 37 50 28 49 37 33 46 54
Crostwitz 1.016 9 12 13 10 9 11 15 10 6
Cunewalde 4.586 50 58 50 78 67 89 66 77 55
Demitz-Thumitz 2.639 27 30 30 25 27 38 20 48 25
Doberschau- GauRig 4.185 43 64 72 56 59 86 75 113 86
Elsterheide 3.436 35 59 62 52 52 48 71 60 44
Frankenthal 928 38 22 26 13 22 12 18 16 16
Goda 2.972 52 42 42 39 32 50 28 74 57
Grof3dubrau 4.181 89 53 72 65 65 65 62 78 68
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Einwohner Kauffalle

Stadt/Gemeinde Stand 31.12.2021
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Grof3harthau 2.896 28 39 60 58 79 62 76 40 44
GroRnaundorf 949 14 8 13 17 8 12 18 8 15
Grol3postwitz 2.717 39 50 54 77 44 41 52 49 44
Haselbachtal 3.928 58 42 44 63 51 57 59 82 44
Hochkirch 2.259 29 52 37 30 56 44 64 46 35
Konigswartha 3.365 40 37 35 41 45 33 37 46 79
Kubschiitz 2.499 40 41 45 35 35 26 33 46 36
LauBnitz 1.845 18 20 22 30 16 17 24 18 22
Lichtenberg 1.634 34 19 28 21 20 16 16 20 13
Lohsa 5.153 81 52 69 78 83 95 115 91 88
Malschwitz 4.599 90 99 100 122 95 66 91 95 78
Nebelschiitz 1.187 10 18 40 13 12 8 13 19 17
Neschwitz 2.396 55 34 38 48 36 55 42 47 32
Neukirch 1.586 19 19 23 20 26 30 36 34 39
Neukirch/Lausitz 4.781 70 44 57 52 83 47 90 111 86
Obergurig 2.101 45 31 36 31 21 26 26 43 36
Ohorn 2.463 45 29 39 22 33 28 27 24 50
ORling 2.233 26 58 34 44 41 55 34 25 36
Ottendorf-Okrilla 9.997 156 148 139 135 149 173 139 138 181
Panschwitz-Kuckau 2.036 16 19 16 11 17 15 14 12 30
Puschwitz 771 16 43 18 29 10 15 6 14 20
Rackelwitz 1.145 12 17 18 36 19 16 15 10 10
Radibor 3.117 41 35 44 37 46 45 50 43 36
Ralbitz-Rosenthal 1.711 15 13 30 21 15 19 22 20 20
Rammenau 1.322 13 13 20 16 11 12 27 14 19
Schmélin-Putzkau 2.965 54 37 54 49 52 53 56 58 60
Schonteichen 2 28 30 40 23 31 25 0 0 0

Schwepnitz 2.453 34 36 33 39 28 35 35 42 57
Sohland a.d. Spree 6.501 79 69 100 117 92 92 84 82 106
Spreetal 1.809 41 28 43 29 34 31 40 53 47
Steina 1.648 19 19 37 23 24 33 29 25 20
Steinigtwolmsdorf 2.791 69 35 41 29 52 37 54 52 64
Wachau 4.265 71 85 38 55 62 68 105 96 66

Tab. 5: Einwohner und Kauffalle in Gemeinden
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10 Auswertung nach Teilméarkten

10.1 Anzahl Kauffalle nach Teilméarkten

Jahr Iagg#;?tﬁfmén_ unbe_t_)aute beb?Ute th_nungs-/
Elachen Bauflachen Bauflachen Teileigentum
2013 772 460 1.220 177
2014 707 458 1.323 228
2015 709 487 1.498 280
2016 574 438 1.533 259
2017 692 462 1.536 340
2018 682 511 1.480 383
2019 727 452 1.562 632
2020 692 519 1.561 478
2021 672 543 1.606 559

Tab. 6: Kauffalle nach Teilméarkten gesamter Landkreis Bautzen

Kauffille nach Teilméarkten
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Anzahl
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M |and-/forstwirtschaftliche Flachen M unbebaute Bauflichen

 bebaute Bauflachen B Wohnungs-/Teileigentum

Abb. 5: Kauffalle nach Teilméarkten gesamter Landkreis Bautzen
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10.2 Flachenumsatz (ha)

Jahr SCLZ?S;LO(;SQN{;?HE“ unbebaute Bauflachen bebaute Bauflachen
2013 2.688,67 122,01 440,83
2014 2.320,65 113,36 396,95
2015 2.344,11 128,41 417,98
2016 1.623,00 98,31 369,46
2017 1.853,52 111,09 336,19
2018 1.690,77 93,84 289,96
2019 1.631,00 100,15 354,26
2020 1.435,00 114,86 365,09
2021 1.750,30 129,62 363,65

Tab. 7: Flachenumsatz (ha) nach Teilmarkten gesamter Landkreis Bautzen

Flichenumsatz nach Teilmarkten
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® |and-/forstwirtschaftliche Flachen H unbebaute Baufldachen ™ bebaute Baufldchen

Abb. 6: FlAchenumsatz (ha) nach Teilméarkten gesamter Landkreis Bautzen
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10.3 Geldumsatz (Mio. EUR)

Jahr Iarsl(c:i;‘/;?tr"sg\t/]v(iart- unbepaute bebgute thpungs-l
Flichen Bauflachen Bauflachen Teileigentum
2013 15,40 21,66 145,53 13,91
2014 12,45 28,54 164,20 20,24
2015 11,88 22,24 176,49 20,12
2016 10,77 22,06 202,87 22,79
2017 13,55 23,17 225,71 29,19
2018 11,14 36,34 220,96 30,48
2019 12,69 34,87 265,01 53,71
2020 10,78 39,53 320,64 50,58
2021 14,17 49,08 297,77 82,24

Tab. 8: Geldumsatz (Mio. EUR) nach Teilmarkten gesamter Landkreis Bautzen

Geldumsatz nach Teilmarkten
350
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w
o
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M land-/forstwirtschaftliche Flachen m unbebaute Bauflichen
M bebaute Bauflachen B Wohnungs-/Teileigentum

Abb. 7: Geldumsatz (Mio. EUR) nach Teilméarkten gesamter Landkreis Bautzen
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11 Unbebaute Grundstiicke

11.1 Flachen fur individuellen Wohnungsbau

Jahr Anzahl Erwerbsvorgange Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2013 360 62,35 15,10
2014 348 57,35 18,84
2015 324 47,12 14,52
2016 350 40,01 16,16
2017 325 35,32 14,38
2018 432 49,33 30,27
2019 342 35,07 20,65
2020 426 42,50 28,05
2021 457 52,25 39,91

Tab. 9: unbebaute Bauflachen - Flachen fir individuellen Wohnungsbau

Individueller Wohnungsbau
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Abb. 8: unbebaute Bauflachen - Flachen fur individuellen Wohnungsbau
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11.2 davon Eigenheimstandorte

Jahr Anzahl Erwerbsvorgange Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2013 146 11,89 6,43

2014 104 8,12 5,55

2015 145 17,89 9,83

2016 142 12,00 8,77

2017 147 12,86 7,72

2018 184 18,09 9,83

2019 170 15,15 12,26

2020 230 19,24 19,57

2021 245 22,59 24,61

Tab. 10: unbebaute Bauflachen in Eigenheimstandorten

Bauland (EH-Standorte)
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B Anzahl Erwerbsvorgange B Flachenumsatz (ha) = Geldumsatz (Mio. €)

Abb. 9: unbebaute Bauflachen in Eigenheimstandorten
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11.3 Flachen fur industrielle Nutzung

Jahr Anzahl Erwerbsvorgange Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2013 3 3,59 0,42
2014 0 0,00 0,00
2015 2 4,86 0,25
2016 4 21,01 1,97
2017 6 13,54 0,34
2018 6 3,25 0,26
2019 3 10,44 0,40
2020 6 20,09 0,34
2021 6 11,43 0,39

Tab. 11: unbebaute Bauflachen - Flachen fur industrielle Nutzung

Industrielle Nutzung
25
20
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5
0
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B Anzahl Erwerbsvorgange B Flachenumsatz (ha) = Geldumsatz (Mio. €)

Abb. 10: unbebaute Bauflachen - Flachen fir industrielle Nutzung
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11.4 Flachen fur gewerbliche Nutzung

Jahr Anzahl Erwerbsvorgénge Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2013 51 37,21 3,81
2014 43 36,73 7,76
2015 30 45,28 3,06
2016 30 21,00 2,33
2017 25 30,22 3,29
2018 37 27,42 4,56
2019 46 29,11 11,07
2020 41 30,51 8,62
2021 40 40,86 5,75

Tab. 12: unbebaute Bauflachen - Flachen fir gewerbliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung
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Abb. 11: unbebaute Bauflachen - Flachen fiir gewerbliche Nutzung
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12 Bebaute Grundstiicke

12.1 Anzahl der Kauffalle bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmarkten

£%| & 3 5 g & g | 5

,% o 2 < = = c @© c 2 o] =S £ 0 =

95| @9 o TG 5% z ©o |23

Jahr T3 c = = = S8 9] 5 D= 5

SEQ | £2 £ = =8 2 5 3 o2
L0Q Q3 g =9 a5 g 88 | 0%
== Z Q o b= a 7] = T Qo 7}
W'e = g 5 3 o o o 5
SE| O = o © > S
2013 617 123 72 46 11 45 12 22
2014 640 150 98 34 8 59 7 23
2015 649 146 95 61 27 43 5 23
2016 685 165 107 58 11 43 7 32
2017 768 147 94 59 16 52 16 34
2018 700 175 104 49 12 58 16 33
2019 718 189 123 76 15 47 8 42
2020 778 203 95 69 12 49 9 37
2021 759 209 123 84 19 40 14 37

Tab. 13: Anzahl Kauffalle bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmarkten

Kauffalle bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmarkten
800 -
M Ein-/Zweifamilienhduser
700 - (tlw. mit Nebengebaude)
M Doppelhaushilften/Reihenhiuser
é’ 600 -
§:“ B Mehrfamilienhauser
a 500 -
E B Wohn- und Geschéftshduser
=
[J] 400 -
<:( M Biiro- und Geschéaftsgebaude
300
M Gewerbegebaude
200 -
Handels- und Verbrauchermarkte
100 A
Dreiseit-/Vierseithofe/Bauernhiuser
O .
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Abb. 12: Anzahl Kauffalle bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmarkten
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12.2 Flachenumsatz (ha) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmarkten

g | © o . o ® g c
D 4\??‘5 é o :% o % % % 2 % e
=538 | <9 < c T8 8 S5 |8 .
N8g| @fF o TG 5 5 2 b3S | T3 P
Jahr 25| RE = <& S @ 2 S | 258
Sc o c o IS < © 5 o < S o 2®
. &2 T < © oS B e o c ®© NE <
col = o« =3 Mm-S e T = 0°g
WE = 2o 5 & o o T3 =
SE| A > O © > S
2013 180,15 7,77 29,02 3,64 5,15 38,35 6,69 17,45
2014 134,31 9,46 18,43 4,01 8,09 44,78 4,29 38,21

2015 112,09 9,47 14,89 6,02 10,47 31,47 2,63 37,37
2016 160,97 8,97 22,93 5,73 6,64 36,84 2,71 14,07
2017 127,85 8,18 16,42 6,59 8,72 37,21 6,61 28,93
2018 109,08 10,25 15,42 5,25 15,45 40,41 8,28 13,71
2019 138,04 12,27 17,85 6,11 12,21 34,89 4,45 25,07
2020 150,30 14,65 16,23 6,21 6,13 49,89 6,35 22,21
2021 150,21 10,64 17,21 13,34 5,61 52,60 5,96 15,32

Tab. 14: Flachenumsatz (ha) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilméarkten

Flachenumsatz bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilméarkten
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Abb. 13: Flachenumsatz (ha) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilméarkten
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12.3 Geldumsatz (Mio. EUR) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilméarkten

32 28| 2 | ol | -2 | 3 | E2E |.3
258 o 4 < < 2o ] S E T8
Neg| o@ o TG 5 5 0 Hho |25 Q8
Jahr 23 c == = K= S @ > S | 25 3
SES| £ 09 = S E =S 2 TS | 2E2®
cgc0 | o= © =9 a5 e 88 |6%°
= oo = ) 7 = 8 o
We=| 8& T 0 o 8 T5 )
SE| O = © O o > S
2013 53,18 12,42 11,23 7,58 4,68 3,78 20,08 1,22
2014 57,01 14,75 16,84 3,67 2,82 9,37 16,31 1,27
2015 59,47 15,23 20,14 16,94 5,56 14,05 9,37 2,16
2016 71,39 17,84 36,90 10,93 4,15 29,76 3,94 2,52
2017 79,25 16,34 29,81 13,38 7,60 18,92 11,39 4,47
2018 83,71 21,45 32,10 17,19 2,56 22,88 17,60 3,04
2019 84,37 22,28 36,55 17,00 11,61 10,26 7,79 5,56
2020 104,97 29,65 33,85 18,42 2,94 35,33 19,90 4,37
2021 118,12 34,52 47,85 24,03 7,76 12,81 16,97 5,07

Tab. 15: Geldumsatz (Mio. EUR) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilméarkten
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Abb. 14: Geldumsatz (Mio. EUR) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilméarkten
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12.4 Verkaufe Einfamilienhauser in Ortslagen

Mittelwert Minimum Maximum
Restnutzungsdauer €/m? €/m? €/m?
Wohnflache Wohnflache Wohnflache
BRW bis 30 €/m? bis 20 Jahre 782 400 1.379
21-40 Jahre 1.222 536 2.025
ab 40 Jahre 1.776 913 2.685
BRW 31-70 €/m? bis 20 Jahre 1.115 538 1.687
21-40 Jahre 1.537 706 2.441
ab 40 Jahre 1.776 913 2.685
BRW ab 70 €/m? bis 20 Jahre - - -
21-40 Jahre 2.660 1.346 4.214
ab 40 Jahre 2.612 1.712 3.071
KP bereinigt um 2,5 fache Standardabweichung, KP ab 40.000 €, GrundstiicksgroRe ab 200 m? bis 2.500 m?
Tab. 16: Verkaufe Einfamilienh&user in Ortslagen 2020 und 2021
12.5 Verkaufe Doppelhaushaélften, Reihenh&user in Ortslagen
Mittelwert Minimum Maximum
Restnutzungsdauer €/m? €/m? €/m?
Wohnflache Wohnflache Wohnflache
BRW bis 30 €/m? bis 20 Jahre 834 412 1.387
21-40 Jahre 1.378 674 2.521
ab 40 Jahre 1.453 938 2.063
BRW 31-70 €/m? bis 20 Jahre 1.144 714 1.649
21-40 Jahre 1.533 1.040 2.083
ab 40 Jahre 2.079 1.591 2.690
BRW ab 70 €/m? bis 20 Jahre - - -
21-40 Jahre - - -
ab 40 Jahre - - -
KP bereinigt um 2,5 fache Standardabweichung, KP ab 55.000 €, GrundstiicksgréRie ab 200 m? bis 1.510 m?
Tab. 17: Verkdufe Doppelhaushélften, Reihenh&user in Ortslagen 2020 und 2021
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12.6 Verkaufe Umgebindehauser

Bauzustand Kaufpreis
e —— Anzahl Kauffalle Kaufpreisspanne in € €/mf
Wohnflache
unsaniert 11 10.000 — 75.000 ca. 169 - 429
teilsaniert/saniert 3 122.000 — 140.000 K.A.
Tab. 18: Verkdufe Umgebindehduser 2020 und 2021
12.7 Verkaufe Garagen in Garagenkomplexen
Anzahl Kaufvertrage: 31
Kaufpreisspanne von - bis 500 - 5.500 €
@ Kaufpreis: 2.319€

Tab. 19: Durchschnittswerte fir Garagen in Garagenkomplexen 2020 und 2021
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13 Wohnungs- und Teileigentum

13.1 Allgemeiner Uberblick

Im Landkreis Bautzen wurden im Berichtszeitraum 2020-2021 insgesamt 1.037 Kauffélle
registriert. Der prozentuale Anteil des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentum betragt
insgesamt ca. 12,9 % am Grundsticksmarkt. Der Trend steigender Verkaufszahlen im
Wohnungs- und Teileigentum bleibt weiterhin bestehen. Die hohen Kauffallzahlen im Jahr 2019
resultieren aus dem Verkauf von 125 Wohnungseigentumen im Plattenbauten/Blockbauten der
Baujahre 1950-1990.

2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl Kauffalle 334 383 632 478 559
Veranderungen zum Vorjahr in % +35,2 +14,7 +65,0 -24,36 +16,95
Geldumsatz [Mio. €] 29,19 30,48 53,71 50,58 82,24
Veranderungen zum Vorjahr in % +28,1 +4,4 +76,2 -4,87 +62,59

Tab. 20: Umséatze fur Wohnungs- und Teileigentum jahrlich insgesamt seit 2017

700
600 632
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400
300

200

Anzahl Kauffélle

100

0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Jahr

Abb. 15: Anzahl Kauffalle Wohnungs- und Teileigentum seit 2013

m Weiterverkauf gesamt

m Erstverkauf nach Neubau
= Erstverkauf nach Umwandlung und Sanierung (San.jahr = 2018)

m Erstverkauf nach Umwandlung (ohne Sanierung bzw. Sanierung vor 2018)

Abb. 16: Verteilung nach Vertragsart 2020-2021
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13.2 Raumliche Verteilung der Kauffallzahlen im Landkreis
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Abb. 17: Raumliche Verteilung der Kauffallzahlen im Landkreis 2020 und 2021 gesamt

13.3 Kauffallzahlen in den grofRen Kreisstadten

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Bautzen 36 47 42 48 57 41 42 46 88
Bischofswerda 3 8 9 14 18 28 31 17 17
Hoyerswerda 13 15 18 13 13 17 23 27 22
Kamenz 11 17 15 15 29 50 62 32 69
Radeberg 13 58 88 25 34 68 67 87 59

Tab. 21: Kauffallzahlen in den groRen Kreisstadten jahrlich seit 2013
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Erwerbende/VeraulRernde 2020-2021

Erwerbende VerduBBernde

P

Natlrliche Personen Natlirliche Personen

o W Juristische Personen
M Juristische Personen
B Wohnungsunternehmen

Abb. 18: Erwerbende und VeraulRernde

13.4 Gesamtstatistik Wohnung- und Teileigentum 2020 und 2021

In der nachfolgenden Ubersicht sind die Erwerbsvorgange iiber Wohnungs- und Teileigentum
aufgefuhrt. Die Grundlage fur Anzahl und Geldumsatz bilden alle Erwerbsvorgange im
gewdhnlichen  Geschaftsverkehr zuzlglich aller Sonstigen, wie Auktion, Tausch,
Zwangsversteigerung etc. Demgegeniber bilden zur Auswertung fir die durchschnittlichen
Kaufpreise (€/m? Wohnflache) nur die Erwerbsvorgange im gewohnlichen Geschaftsverkehr die
Grundlage. Eine detaillierte Auswertung dieser Kauffélle erfolgt in den folgenden Abschnitten. Die
Ableitung von den zur Wertermittlung erforderlicher Daten erfolgt unter Punkt 17.

2020 2021
KP/m2 KP/m2
Wohnungs- und Anzahl c2eh Wohn- | Anzahl G Wohn-
o ” umsatz ; .. umsatz .
Teileigentum Kauffalle (Mio. €) flache Kaufélle (Mio. €) flache
' (€/m?) ' (€/m?)
Wohnungseigentum 456 48,44 537 76,11

Erstverkauf Neubau und
Erstverkauf Umwandlung 64 17,32 3.643 94 36,36 4.272
(Sanierung ab 2018)

Erstverkauf Umwandlung

(Sanierung vor 2018) 8 2,15 2.897 21 4,12 2.345

Weiterverkauf 384 28,98 1.111 422 35,63 1.258

Teileigentum 22 2,14 885 22 6,13 1.445
Gesamtsumme 478 50,58 559 82,24

Tab. 22: Kauffalle iber Wohnungs- und Teileigentum 2020 und 2021
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13.5 Durchgangsverkaufe

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses lagen fur den Zeitraum 2020-2021 256
sogenannte Durchgangsverkaufe (DGV) Uber Eigentumswohnungen vor. Hier handelt es sich um
Eigentumswohnungen, die angekauft (DGV 1) und innerhalb einer relativ kurzen Zeitspanne von
weniger als einem Jahr weiterverkauft (DGV 2) werden. Bei der Untersuchung dieser speziellen
Kauffalle wurde festgestellt, dass die angekauften Wohnungen ohne bekannte Sanierung oder
Erneuerung mit erheblichen Preisaufschlagen weiterverauflert wurden. Als ,Zwischenhandler” trat
eine Uberschaubare Anzahl von Firmen in Erscheinung. Bei den Letztkaufern handelte es sich um
private Erwerber. Da es sich nicht um den gewohnlichen Geschaftsverkehr handelt, flieRen diese
Kaufvertrage nicht in die weitere Auswertung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten ab
Pkt. 17 ein.

Auswertung Durchgangsverkaufe
Kaufpreis/ Kaufpreis/ Kaufpreis/
Kauffalle Wohnflache (€/m?) Wohnflache (€/m?) Wohnflache (€/m?)
Mittel Min. Max.
gesamt 256 1.562 339 3.262
DGV 1 136 1.092 339 2.028
DGV 2 120 2.098 1.163 3.262
Tab. 23: Durchgangsverkaufe 2020 und 2021
Kaufpreis €/m? je Marktsegment - Mittelwert
4.500
3.500 3.641
3.000
2.500
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0
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Abb. 19: Mittelwert Kaufpreis in €/m? pro Marktsegment 2020 und 2021
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13.6 Preisniveau Wohnungseigentum

13.6.1 Auswertbare Kauffalle

Von den 1037 erfassten Kaufvertragen konnten 529 Eigentumswohnungen im gewohnlichen
Geschaftsverkehr, die ausschliel3lich zu Wohnzwecken genutzt werden, zur Auswertung
herangezogen werden. Hierfir lagen die notwendigen Daten vor, die aus Fragebdgen und durch
Recherchen bei Bauamtern, Hausverwaltungen, Immobilienmaklern etc. gewonnen wurden.

2020 2021 gesamt
Anzahl der veraufR3erten und
auswertbaren Eigentumswohnungen 254 275 529
im gewohnlichen Geschéftsverkehr
Mittlere Wohnflache (m?) 71 75 73
Mittlerer Kaufpreis pro m2 WFL (€) 1.796 2.221 2.017

Tab. 24: Auswertbare Kauffalle iber Eigentumswohnungen 2020 und 2021

13.6.2 Verteilung nach Baujahren, Geb&audearten, Wohnflachen und Wohnraumen

Mit 50 % nehmen die verauR3erten Eigentumswohnungen in Gebauden der Baujahre ab 1991 den
groRten Anteil ein. Der Anteil an Kéaufen im Neubau (Baujahre ab 2018) ist im Vergleich zum
Berichtszeitraum 2018-2019 gleichbleibend.

Verteilung nach Baujahresgruppen Verteilung nach Geb&udearten

0

6 /02%

1%
5%

H Zweifamilienhaus
M 3-4 Familienhaus
M 5-10 Familienhaus

B Mehrfamilienhaus (konventionelle Bauweise)
B Mehrfamilienhaus (Platten-/ Blockbauten)

B Wohn-/Geschaftshaus

M Schloss

M bis 1918 W 1919-1945 m1946-1969
H1970-1990 m1991-2017 mab 2018

Abb. 20: Verteilung nach Baujahresgruppen

Abb. 21: Verteilung nach Geb&udearten gesamt

Verteilung nach Wohnraumen

4%104
1%
6%

B 1 Wohnraum
 2,5-3 Wohnrdaume
W 4,5-5 Wohnraume

W 1,5-2 Wohnrdume
M 3,5-4 Wohnraume
M 5,5-6 Wohnraume

Verteilung nach Wohnflache

12 %

<50m? m51m2-100m? m>101m?

Abb. 22: Verteilung nach Wohnrdumen gesamt

Abb. 23: Verteilung nach Wohnflache gesamt
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13.7 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen nach Stadten und Gemeinden

Nachstehend erfolgt eine statistische Auswertung von Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhdusern (ab 3 Wohneinheiten) und Wohn- und Geschéaftshausern, mit mehr als 5
Kauffallen je Marktsegmenten. Die Auswertung erfolgte in folgenden Marktsegmenten:

1. Erstverkauf nach Neubau: Hierbei handelt es sich um die VerdufRerung von neu
errichtetem bzw. noch zu errichtendem Wohnungseigentum der Baujahre = 2018.

2. Erstverkauf nach Sanierung und Umwandlung: Hierbei handelt es sich um Erstverk&ufe
nach Sanierung (Sanierungsjahr = 2018) und Umwandlungen/Teilungen in
Eigentumswohnungen (nach WEG) aller Baujahre.

Weiterverkauf - Baujahre ab 1991
Weiterverkauf - Baujahre bis 1990 (ohne Platten-/Blockbauten)
Weiterverkauf - Platten-/Blockbauten

Die Weiterverkaufe beinhalten auch Kauffélle von Umwandlungen ohne Sanierung und bei denen
eine Sanierung langer als 3 Jahre zurickliegt (vor 2018).

Bei der Bildung der Durchschnittswerte wurden nur Kauffalle beriicksichtigt, die im gewohnlichen
Geschéftsverkehr abgeschlossen wurden und von denen alle zur Auswertung benétigten Daten
bekannt waren. Es wurde eine Ausreil3er-Bereinigung (2,5fache Standardabweichung)
durchgefuihrt. In Marktsegmenten mit weniger als 5 Kauffallen, wurde kein Mittelwert
ausgewiesen.

Die Kaufpreise wurden nicht um die Kosten fur Stellplatze und Garagen bereinigt, weil dieser
Kaufpreisanteil nicht durchgangig ermittelt werden konnte. Ca. 80 % der verdufRerten Wohnungen
verfligen Uber Stellplatz, Carport oder Garage.

Nicht in dieser Auswertung enthalten sind Eigentumswohnungen in Ein-, Zweifamilien-, Reihen-
und Doppelhausern, Gewerbeobjekten und Einkaufszentren. Diese Kauffalle sind in der Statistik
unter Pkt. 12 enthalten.
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Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern (ab 3 Wohnungen) und Wohn- und Geschaftshdusern gelegen
Neubau Sanierung Baujahre bis 1990 Baujahre ab 1991
Baujahre > 2018 Sanierung > 2018 (ohne ETW in
Plattenbauten)
Gemeinde/ Anzahl Kaufpreis/Wohnflache Anzahl Kaufpreis/Wohnflache Anzahl Kaufpreis/Wohnflache Anzahl Kaufpreis/Wohnflache
Stadt Min.- Max.(Mittel) €/m? Min.- Max.(Mittel) €/m? Min.- Max.(Mittel) €/m? Min.- Max.(Mittel) €/m?
2.057 -2.591 441 -1.786 833 -2.152
Bautzen 7 - - 31 19
2.298 1.073 1.361
. 9 3.421 -3.494
Bischofswerda - - 1 - 3 1.038-1.471
[1112] 3.458
Doberschau- 667 —1.753
. - - - - - - 18
Gaullig 1.148
3.805-4.576 57 4.005 - 4.444 1.290 - 1.742
GroRrohrsdorf — 36 5 2 - 7
3 4.284 [2] 4.186] IS 1.513
x S
) 1.506 — 2.026 g 685 —1.594
Hoyerswerda = 5 - - @ 2 - 10
2} 1.770 = 1.088
|
16 4.308 — 4.498 = 750 — 2.959
Kamenz - - 1 - 50
[11[2] 4421 1.715
. . 905 -1.531
Konigsbruck - - - - - - 5
1.143
Ottendorf- 1.098 — 1.855 915-3.431
. - - - - 7 9
Okrilla 1.676 1.948
. 758 — 1.800
Pulsnitz - - - - - - 10
1.245
2.312 - 3.657 8 2.799 — 2.947 1.026 — 2.588
Radeberg 19 4 1.399 -1.812 a7
3.408 [11[2] 2.897 1.785
4.748 — 4.807
Wachau 10
(112 4.762

[1] Verkéufe in einem Objekt

[2] Denkmalschutz
Tab. 25: Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern 2020 und 2021
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Weiterverkaufe Eigentumswohnungen in Platten-/Blockbauten
. Anzahl Kaufpreis/Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache @ WFL
Gemeinde/Stadt . .
Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?) (m?)

Haselbachtal 6 509 388 — 663 59

Hoyerswerda 21 872 583-1.111 71

Kamenz 5 713 300 — 1.050 63

Lohsa 16 548 115-932 51

Ottendorf-Okrilla 11 883 281 - 1242 55

Radeberg 10 1.548 1.164 - 2.118 67

Schirgiswalde- 5 678 490 — 838 [1] 49

Kirschau

[1] Verkaufe in einem Objekt
Tab. 26: Weiterverkaufe Eigentumswohnungen in Plattenbauten 2020 und 2021

13.8 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Abhangigkeit der Wohnflache
Bautzen

Auf dem Wohnungsmarkt in Bautzen ist ein deutlicher Anstieg der Verkaufszahlen zu
verzeichnen. Im Berichtszeitraum 2020 bis 2021 wurden 134 Kaufvertrage Uber
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschéaftshdusern registriert,
wovon 57 Kauffélle zur Auswertung herangezogen werden konnten. Den grof3ten Anteil nehmen
Weiterverkdufe im sanierten Altbau (Baujahre bis 1990) ein. Insgesamt waren Wohnungen
zwischen 51 m2 und 100 m2 Wohnflache sehr gefragt. Wohnungen bis 50 m2 und tber 100 m2
Wohnflache wurden kaum ver&auRRert/erworben.

Die ausgewerteten Eigentumswohnungen wurden, auf3er beim Erstverkauf Neubau, gemaf
8. Bautzener Mietspiegel den Lageklassen 1 (Uberdurchschnittlich) und 2 (durchschnittlich)
zugeordnet.

Erstverkauf Neubau
. Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache
sl Anzahi Mittel (m?) Mittel (€/m?) Min.- Max. (€/m?)
bis 50 m? - - - -
51-100 m? 3 - - 2.016 — 2.249
ab 101 m? 4 - - 2.057 — 2.591

Tab. 27: Erstverkauf Neubau (Bautzen)
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Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 — Lageklasse 1

Wohnflsche | Anzahl Lage- thnﬂéche Kaufprgis/Wohnﬂéche Kaufpreis/Wohnﬂéche
klasse Mittel(m?) Mittel(€/m?) Min.-Max. (€/m?)

bis 50 m? - -

51 —100 m? 8 1 73 1.464 1.084 - 1.667

ab 101 m? - -

Tab. 28: Weiterverkauf - Baujahre ab 1991 - Lageklasse 1 (Bautzen)
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 — Lageklasse 2

wowtecrs | o | (25 | Ve | Kedtiontaoe [ Ketedhianme
bis 50 m? 1 2 -

51-100 m? 9 2 66 1.339 833 - 2.152

ab 101 m? - -

Tab. 29: Weiterverkauf - Baujahre ab 1991 - Lageklasse 2 (Bautzen)

Weiterverkauf — Baujahre bis 1990 — Lageklasse 1 (ohne Platten-/Blockbauten)

Wohnflache Anzah Lage- thnﬂéche Kaufprgis/\Nohnﬂéche Kaufpreis/Wohnﬂéche
klasse Mittel (m?) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m? 4 1 - 978 -1.173
51 -100 m? 9 1 73 1.133 556 — 1.786
ab 101 m? 2 1 -

Tab. 30: Weiterverkauf - Baujahre bis 1990 Lageklasse 1 (Bautzen)

Weiterverkauf — Baujahre bis 1990 — Lageklasse 2 (ohne Platten-/Blockbauten)

Wohnfiache | Anzahl Lage- thnﬂéche Kaufprgis/\Nohnﬂéche Kaufpreis/Wohnﬂéche
klasse Mittel(m?) Mittel(€/m?) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m? 2 2 -
51-100 m? 12 2 64 1.059 441 -1.634
ab 101 m? 2 2 -

Tab. 31: Weiterverkauf - Baujahre bis 1990 Lageklasse 2 (Bautzen)
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Weiterverkauf — Baujahre ab 1991

Wohnfliche Anzahl Wghnﬂéche Kaufprgis/Wohnﬂéche Kaufpreis/Wohnﬂéche
Mittel (m?) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m? -
51 -100 m? 12 71 1.287 986 - 1.753
ab 101 m? 1 -
Tab. 32: Weiterverkauf - Baujahre ab 1991 (Doberschau-Gauf3ig)
Grof3rohrsdorf
Erstverkauf nach Neubau
wonire | pan | Ve | akoione | e
bis 50 m? -
51 -100 m? 25 87 4.197 3.805-4.513
ab 101 m? 10 120 4.483 4.435 - 4.576
Tab. 33: Erstverkauf nach Neubau (Gro3réhrsdorf)
Erstverkauf nach Sanierung und Umwandlung
owtsce | aan | N | Kamelae |G
bis 50 m? 14 40 4.130 4.005-4.316
51 -100 m? 32 84 4.223 4.071-4.444
ab 101 m? 11 115 4.151 4.077 - 4.275
Tab. 34: Erstverkauf nach Sanierung und Umwandlung (Grof3réhrsdorf)
Hoyerswerda
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
woire | e | Vereos | oipustoniae | Tasestioniat
bis 50 m? -
51 -100 m? 10 82 1.088 685 - 1.594
ab 101 m? -

Tab. 35: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Hoyerswerda)
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Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten

Wohnflache Anzahl thnﬂéche Kaufprgis/Wohnﬂéche Kaufpreis/Wohnﬂéche
Mittel(m?) Mittel(€/m?) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m? -
51-100 m? 18 65 885 583 — 1.111
ab 101 m? 4 - 679 - 1.252
Tab. 36: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Hoyerswerda)
Kamenz
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
worire | e | Voees | Toipashontae | aiestionie
bis 50 m? 3 - 2.210-2.959
51 -100 m? 38 74 1.577 750 - 2.201
ab 101 m? 8 112 2.193 2.144-2213
Tab. 37: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Kamenz)
Lohsa
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
worre | e | Voees | Toipastontae | Giestionie
bis 50 m? 8 42 621 417 - 871
51 -100 m? 8 58 475 115-932
ab 101 m? -
Tab. 38: Weiterverkauf — Platten/Blockbauten (Lohsa)
Ottendorf-Okrilla
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
otece | aan | Niee | Kemelame |
bis 50 m? 2 -
51 -100 m? 8 65 2.132 1.667 - 3.431
ab 101 m? -

Tab. 39: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Ottendorf-Okrilla)
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Weiterverkauf — Baujahre bis 1990 (ohne Platten-/Blockbauten)
orire | oy | Vo] aoiontie | et
bis 50 m? 1 -
51-100 m? 5 69 1.683 1.098 - 1.855
ab 101 m? 1 -
Tab. 40: Weiterverkauf — Baujahre bis 1990 (Ottendorf-Okrilla)
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
T I Tl B i
bis 50 m? 4 - 857 -1.119
51 -100 m? 6 57 896 478 - 1.242
ab 101 m? -
Tab. 41: Weiterverkauf — Platten/Blockbauten (Ottendorf-Okrilla)
Pulsnitz
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
ootesre | aat | \ewtice | Kamesionoe | Kaetn
bis 50 m? 5 41 1.133 758 - 1.207
51 -100 m? 5 64 1.302 1.094 - 1.575
ab 101 m? -

Tab. 42: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Pulsnitz)

Radeberg

Der Geschéftsstelle Gutachterausschuss lagen 76 auswertbare Kaufvertrdge uber
Wohnungseigentum in der Stadt Radeberg mit den dazugehdrigen Ortsteilen vor. Die Kaufpreise
sind im Vergleich zum Berichtszeitraum 2018-2019 in allen Marktsegmenten deutlich gestiegen.

Erstverkauf nach Neubau
. Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache
Wohnflache |- Anzahl Mittel (m?) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m? -
51 -100 m? 19 83 3.408 2.312 - 3.657
ab 101 m? -

Tab. 43: Erstverkauf nach Neubau (Radeberg)
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Weiterverkauf — Baujahre ab 1991

Wohnfliche Anzahl Wghnﬂéche Kaufprgis/\Nohnﬂéche Kaufpreis/Wohnﬂéche
Mittel (m?) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m? 4 - 1.357 - 2.111
51 -100 m? 41 72 1.773 1.026 - 2.588
ab 101 m? 2 -
Tab. 44: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Radeberg)
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
el I e v
bis 50 m? - -
51 -100 m? 10 67 1.548 1.164 - 2.118
ab 101 m? - -

Tab. 45: Weiterverkauf — Platten/Blockbauten (Radeberg)
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13.9 Preisniveau Teileigentum

13.9.1 Geschaftlich bzw. gewerblich genutztes Teileigentum

Im Marktsegment Teileigentum lagen im Berichtszeitraum 2020-2021 44 Erwerbsvorgange vor.
Darunter befanden sich sehr unterschiedliche Kaufobjekte, wie z.B. Praxisraume, Buroeinheiten
bis hin zum Backshop, Lebensmittelmarkt oder Schlosssaal, mit einer Kaufpreisspanne von
146 €/m? bis 1.727 €/m? Nutzflache. Aufgrund der geringen Anzahl an Erwerbsvorgangen und der
Inhomogenitat dieses Teilmarktes wird auf eine Auswertung verzichtet.

13.9.2 Pkw-Stellplatze als Teileigentum und Sondernutzungsrecht
Die ausgewerteten Kaufféalle von Pkw-Stellplatzen erfolgten alle im Zusammenhang mit dem

Erwerb von Wohnungseigentum.

Weiterverkaufe (gesamter Landkreis)

Gewohnlicher Durchgangsverkauf 1 Durchgangsverkauf 2
Art Geschéftsverkehr
KP/Stellplatz (€) KP/Stellplatz (€) KP/Stellplatz (€)
Anzahl | win.- wiax.witiel) | A" | win.- Max (uitiel) | A" | win.- Max (Vitte)
, 2.500-7.000 2.500 - 15.000
Tiefgarage 3 8.500 — 20.000 7 4.499 27 8,852
Garage 1 - - - 1 -
Carport 1 - - - - -
2.500-5.700 2.500 - 8.000
Aulenstellplatz 5 4,240 - - 38 5803

Tab. 46: Weiterverkauf PKW Stellpléatze als Teileigentum und Sondernutzungsrecht

Erstverkauf Neubau und Erstverkauf Sanierung und Umwandlung
(gesamter Landkreis)
Art Anzahl Kanpreth?éﬁ(g;ellplatz Kaufp’\;l?rl]sj_r’z/ll':f(tg)llplatz
Tiefgarage 9 29.055 19.000 - 50.100
Garage - - -
Carport - - -
AuBenstellplatz 57 7.947 6.500 - 8.000

Tab. 47: Erstverkauf PKW Stellplatze als Teileigentum und Sondernutzungsrecht
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14 Der landwirtschaftliche Bodenmarkt

14.1 Allgemeines

Die Gesamtflaiche des Landkreises betragt rd. 2.390 km?2 Davon sind ca. 1.102 km?
landwirtschaftliche Nutzflache, 836 km? Wald und 90 km? Wasserflache. Von der gesamten
landwirtschaftlichen Nutzflache werden 991 km? bewirtschaftet. Diese Flache wiederum gliedert
sich in 773 km? (78 %) Ackerland und 215 km? (22 %) Grunland auf.

Auf der landwirtschaftlichen Nutzflache des Landkreises wirtschaften rd. 600 Betriebe. 76 %
dieser Betriebe verflgen Uber eine BetriebsgrofRe bis 100 ha, 15 % tber 100 bis 500 ha, 4 % Uber
500 bis 1.000 ha und 5% mehr als 1.000 ha landwirtschaftliche Nutzflache. 61,8 % der
landwirtschaftlichen Nutzflache (612 km2?) werden von juristischen Personen und die
verbleibenden 38,2 % dieser Flache (379 km?) von naturlichen Personen bewirtschaftet.

14.2 Die Landschaften des Landkreises

Die Landschaftsgliederung des Landkreises weist eine Sud-Nord-Differenzierung in Berg-, Hiigel-
und Flachlandregionen auf. Im Stiden und mittleren Bereich des Landkreises ist das Grundgebirge
das Lausitzer Granitmassiv, im Norden die Grauwacke. Sudlich von Demitz-Thumitz, Obergurig,
und Hochkirch befindet sich das Oberlausitzer Bergland mit seinen granitenen Hohen. Im Westen
grenzt das Westlausitzer L63higelland um Pulsnitz und Bischofswerda an. Nordlich dieser beiden
Landstriche durchzieht das Bautzener LoBhigelland mit seinen fruchtbaren Ackerbéden den
Landkreis fast in seiner gesamten Ost-West-Ausdehnung. Da die LoRRablagerungen in dieser
Region stellenweise Machtigkeiten von mehr als 2 m erreichen, sind hier auch die besten
Ackerflachen mit Ackerzahlen bis 80 zu finden. Wiederum nordlich schlief3t sich auf der westlichen
Seite des Landkreises die Konigsbriicker Heide und im Osten des Landkreises ein grol3er Teil der
Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft, der grof3ten zusammenhangenden Teichlandschaft
Deutschlands und eine Flachlandregion, an. Wiederum im Norden, an der Brandenburgischen
Landesgrenze endet der Landkreis im Nordwesten mit dem Senftenberger Heide- und Seengebiet
und im Nordosten mit der Muskauer Heide, welche auf Grund des Sud-Nord-Gefélles ebenfalls
Flachlandregionen sind.

14.3 Die landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte

Mit der ImmoWertV, welche am 01.07.2010 die WertV abltste, hat der Gesetzgeber festgelegt,
dass flachendeckend Bodenrichtwerte zu ermitteln sind. Fir die landwirtschaftlichen Grundstiicke
bedeutet das, dass sie bezulglich ihrer wertbestimmenden Merkmale Nutzungsart (Ackerland und
Griunland), naturliche Ertragsfahigkeit (Acker- und Grinlandzahl) und ihrer gebietsspezifischen
GroRRe auszuwerten sind.

Grundsatzlich handelt es sich bei den ausgewahlten Grundstiicken, welche zur
Bodenrichtwertableitung herangezogen werden, nur um Grundstiicke in freier Feldlage ohne
raumlichen Zusammenhang zu Ortslagen, landwirtschaftlichen Hofstellen oder anderen
beglnstigenden Lagemerkmalen, weil sonst ,Lagewerte* den Bodenrichtwert verzerren.

Die Verkaufe der BVVG werden methodisch genauso behandelt wie die Verk&aufe Verpéchter an
Pachter bzw. Dritter.
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14.4 Der Teilmarkt fur landwirtschaftliche Einzelgrundstiicke (Acker- u. Griunland)

Entwicklung der BRW Ackerland im Landkreis Bautzen
GB NA | Falle a AZ EUR/m? % Vorjahr EUR/AZ/Ar % Vorjahr
2005/2006 A 252 49,55 0,34 0,69
2007/2008 A 248 47,98 0,38 112 0,80 116
2009/2010 A 320 43,34 0,37 97 0,86 108
2011/2012 A 245 4448 0,38 103 0,85 99
2013/2014 A 396 42,16 0,43 113 1,03 121
2015/2016 A 418 45,12 0,71 165 1,56 151
2017/2018 A 418 44,09 0,82 115 1,86 119
2019/2020 A 346 41,95 0,79 96 1,88 102
202072021 A 326 45,27 0,89 113 1,98 105
Tab. 48: Entwicklung der BRW Ackerland im Landkreis Bautzen
Entwicklung der BRW Griinland im Landkreis Bautzen
GB NA | Falle @Gz EUR/m? % Vorjahr EUR/IGZ/Ar % Vorjahr
2005/2006 GR | 141 46,70 0,28 0,59
2007/2008 GR 94 4427 0,28 100 0,63 107
2009/2010 GR 97 44,41 0,28 100 0,63 100
2011/2012 GR 57 38,77 0,27 96 0,69 110
2013/2014 GR 45 40,64 0,31 115 0,76 110
2015/2016 GR 59 42,69 0,37 119 0,86 113
2017/2018 GR 45 39,72 0,44 119 1,10 128
2019/2020 GR 28 43,83 0,45 102 1,04 95
2020/2021 GR 34 44,01 0,47 104 1,07 103
Tab. 49: Entwicklung der BRW Griinland im Landkreis Bautzen

Verhaltnis Kauffélle A / GR (nur selbstandige Objekte)

GB Félle A Félle GR Félle A+ GR GRin % GR/A
2005/2006 252 141 393 36 1:2
2007/2008 248 94 342 27 1:3
2009/2010 320 97 417 23 1:3
2011/2012 245 57 302 19 1:4
2013/2014 396 45 441 10 1:9
2015/2016 418 59 477 12 1.7
2017/2018 418 45 463 10 1:9
2019/2020 346 28 374 7 1:12
2020/2021 326 34 360 9 1:10

Tab. 50: Verhaltnis Kaufféalle A/IGR (nur selbstéandige Objekte)

14.4.1 Berichtszeitraum 2019/2020

Im Berichtszeitraum 2019/2020 lagen 374 auswertbare Kauffalle mit einer Gesamtflache von
699 ha vor, welche fir die Bodenrichtwertableitung Verwendung finden konnten. Davon entfallen
346 Kauffalle (93 %) auf Ackerland mit einer Flache von 686 ha (98 %) und 28 Kauffélle (7 %) auf
Grinland mit einer Flache von 13 ha (2 %).
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Der durchschnittliche BRW des Landkreises Bautzen betragt fir Ackerland 0,79 EUR/m? bei einer
durchschnittlichen Ackerzahl von 42 und einer Durchschnittsgréf3e von 2,05 ha. Daraus ergibt sich
ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1,88 EUR/AZ/Ar.

Damit ist die kontinuierliche positive Dynamik beim Ackerland gegeniber den letzten drei
Geschéftsberichtszeitraumen der vergangenen 6 Jahre zum Erliegen gekommen. Gegeniber
dem letzten Geschaftsbericht (2017/2018) in EUR/m2 mit - 4 % und EUR/AZ/Ar mit + 2 % ist nur
noch eine sehr geringe Dynamik zu verzeichnen.

Der durchschnittliche BRW des Landkreises Bautzen betragt fur Grinland 0,45 EUR/m? bei einer
durchschnittlichen Grinlandzahl von 44 und einer Durchschnittsgrof3e von 0,3750 ha. Daraus
ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1,04 EUR/GZ/Ar. Somit ist auch dem Griinland die
Dynamik abhandengekommen (EUR/m2 + 2 %, vorhergehender Berichtszeitraum + 19 % und
EUR/GZ/Ar - 5 %, vorhergehender Berichtszeitraum + 28 %).

Das Kaufpreisniveau der Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung (FdIN) des Landkreises
Bautzen liegt mit ca. 1/2 bis 1/3 deutlich unter dem Durchschnitt des Freistaates Sachsen (EUR/m?
2018 60 %, 2019 52 % und 2020 65 % bzw. EUR/EMZ/Ar 2018 64 %, 2019 56 % und 2020 70 %),
aber immer auf ahnlichem und damit gut vergleichbarem Niveau wie in den Nachbarlandkreisen
Séachsische Schweiz und Niederschlesischer Oberlausitzkreis bei gleicher durchschnittlicher
Ertragsmesszahl 43.

Die Kaufpreise (EUR/m? und EUR/EMZ/Ar) des Grinlandes liegen im gesamten Landkreis
weiterhin erwartungsgemaln deutlich unter denen des Ackerlandes. Im Durchschnitt erreichen die
Kaufwerte des Griuinlandes bei EUR/m2mit 57 % (vorhergehender Berichtszeitraum 54 %) und bei
EUR/EMZ/Ar mit 55 % (vorhergehender Berichtszeitraum 59 %) nur noch reichlich die Halfte derer
des Ackerlandes. Damit kann die jahrzehntelang bewahrte Faustregel, dass die

Holzbodenpreise : Griinland : Ackerland im Verhaltnis 1: 2 : 3

stehen, im Durchschnitt des Landkreises bereits seit 6 Jahren keine Anwendung mehr finden.
Auch diese Entwicklung ist zu begriinden: Sie liegt zum einen in der betriebswirtschaftlichen
Vorzuglichkeit der Ackerbauprodukte und der damit verbundenen Bevorzugung der Ackerflachen
und zum anderen in der Flexibilitat des Ackerlandes, weil auf Ackerland kann Ackerfutter wie
Graser und Leguminosen, auf natirlichem Griinland jedoch kénnen nicht die Frichte des
Ackerlandes angebaut werden.

Infolge der Uber Jahre starkeren Dynamik bei der Entwicklung der Kaufpreise des Ackerlandes
gegeniber derer des Grinlandes geht die Schere zwischen dem Kaupreisniveau des Acker- und
Griunlandes erwartungsgemafl immer weiter auseinander. Dieser Sachverhalt kommt auch
deutlich darin zum Ausdruck, dass die Fallzahl der Grinlandkauffalle an der Gesamtzahl der
Kauffalle der selbstandigen Objekte nur noch rd. 7 %. bei dhnlicher Gré3e des BRW-Grundstiicks
fur Grunland 4.500 m2 im aktuellem Berichtszeitraum gegeniiber 3.750 m2 im vorhergehenden
Berichtszeitraum im Durchschnitt des Landkreises betragt.

Dass die Aufteilung der Kaufflachen der selbstandigen Objekte auf das Ackerland mit 98 % und
somit auf das verbleibende naturliche Griinland mit 2 % weit hinter dem tatsdchlich genutzten
Griunlandanteil im Landkreis Bautzen (ca. 22 %), welcher auch ungeféahr dem des Freistaates
Sachsen entspricht, zurtickbleibt, liegt zum einen an der deutlich geringeren Durchschnittsgrofie
der Grunland-BRW gegeniiber den Ackerland-BRW (ca. ein Finftel), unterstreicht zum anderen
die besondere Nachfrage und damit die hoheren Preise nach bzw. beim Ackerland. Der
wahrscheinlich groRere Teil des naturlichen Grinlandes wird in Form zusammengesetzter
Objekte (mit Ackerland und/oder Wald u.a.) gehandelt und kann fur die Ableitung der BRW und
Abhangigkeiten wertbestimmender Merkmale auf Grund nicht zu eliminierender Einflisse und
damit mangelnder Eignung keine Verwendung finden.
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14.4.2 Berichtszeitraum 2020/2021

Da fur das Jahr 2021 fuir Ackerland deutlich zu wenig Kauffalle vorlagen, wurden die auswertbaren
Kauffalle von Ackerland der Jahre 2020 und 2021 zu einem zweijahrigem Auswertungszeitraum
zusammengefasst, auch deshalb, weil er sich somit besser allen anderen vorangegangenen
Berichtszeitraumen gegenuberstellen lasst. Fir Grinland mussten dariber hinaus auch die
Kauffalle aus dem Jahr 2019 einbezogen werden, um wenigstens fur die naturraumlichen
Landschaften auf direktem Wege Bodenrichtwerte ermitteln zu kdnnen.

Im Berichtszeitraum 2020/2021 lagen 360 auswertbare Kauffalle mit einer Gesamtflache von
643 ha vor, welche fir die Bodenrichtwertableitung Verwendung finden konnten. Davon entfallen
326 Kauffalle (91 %) auf Ackerland mit einer Flache von 627 ha (98 %) und 34 Kauffélle (9 %) auf
Grunland mit einer Flache von 16 ha (2 %).

Der durchschnittliche BRW des Landkreises Bautzen betragt fur Ackerland 0,89 EUR/m? bei einer
durchschnittlichen Ackerzahl von 45 und einer Durchschnittsgrof3e von 1,9250 ha. Daraus ergibt
sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1,98 EUR/AZ/Ar.

Damit ist es nach der Stagnation im vorhergehenden Berichtszeitraum wieder zu einer deutlichen
Dynamik gekommen (EUR/m2 + 13 % bzw. EUR/AZ/Ar + 5 %).

Der durchschnittliche BRW des Landkreises Bautzen betragt fur Grinland 0,47 EUR/m? bei einer
durchschnittlichen Grinlandzahl von 44 und einer DurchschnittsgrofRe von 0,4500 ha. Daraus
ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1,07 EUR/GZ/Ar.

Damit ist es auch beim Grinland nach der Stagnation im vorhergehenden Berichtszeitraum wieder
zu einer deutlicheren Dynamik gekommen (EUR/m2 + 4 % bzw. EUR/GZ/Ar + 3 %).

Allgemein ist seit 2007 eine deutliche Dynamik bei der Entwicklung der landwirtschaftlichen
Kaufpreise zu verzeichnen. Die Entwicklung ist zum einen auf die Einfuhrung des
Preisvergleichssystems der BVVG, zum anderen aber auch auf Auswirkungen der Finanzkrise
(niedrige bzw. keine Zinsen) und der Problematik der nachwachsenden Rohstoffe
zurtckzuftihren. Alleine die zwei Tatsachen, dass bei landwirtschaftlichen Grundstiicken neben
weiteren Wertsteigerungen auch mit einem sicheren jahrlichen Pachtzins kalkuliert werden kann,
erklart die steigende Nachfrage auch bei nichtlandwirtschaftlichen Investoren.

Der Ukrainekrieg mit seinen vielseitigen Auswirkungen, wie Verknappung Lebensmittelgetreide,
Erhdhung der Dungemittelpreise und Inflation wird die Bodenpreise langfristig wieder bzw. weiter
steigen lassen.

14.5 Ableitung wertbestimmender Merkmale fir landwirtschaftliche
Einzelgrundsticke

Wichtigste wertbestimmende Merkmale bei landwirtschaftlichen Nutzflachen sind nach wie vor die
nach den natirlichen Ertragsverhaltnissen mdgliche bzw. klassifizierte Nutzungsart (kN) und die
daraus resultierende Ertragsfahigkeit (Bonitat). Die tatsdchliche Nutzung (tN) dagegen, gerade
beim Grinland, hat nur eine eingeschrankte Aussagekraft genauso wenig wie ein
landwirtschaftlicher Bodenrichtwert ohne Ertragsmesszahl.

Der traditionell signifikant starke Einfluss der natlrlichen Ertragsfahigkeit des Ackerlandes,
welcher sich in der Ackerzahl widerspiegelt, auf den Kaufpreis und damit auch auf den
Verkehrswert geht auch aus den Kurvenverlaufen im folgenden Diagramm hervor. D. h., dass im
Normalfall fiir ein Grundsttick mit der AZ 40 der doppelte Kaufpreis und fur ein Grundstiick mit der
AZ 60 der dreifache Kaufpreis wie bei einem Grundstiick gleicher Grof3e und sonst gleichen
wertbestimmenden Merkmalen mit der AZ 20 gezahlt wird. Beim Griinland spricht man von einem
reduzierten Einfluss der naturlichen Ertragsfahigkeit auf das Kaufpreisniveau.
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Abhéngigkeit Kaufpreis/Ackerzahl
Berichtszeitraum 2019/2020
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Abb. 24: Mittelwert Kaufpreis in EUR/m2 pro Ackerzahl 2019 und 2020
Berechnungsbeispiel:
Bodenrichtwert Ackerland 2019/2020
Y =(0,0186 x X) - 0,0255
Y =(0,0186 x 20) - 0,0255 = 0,35 EUR/m? (einfache AZ 20) 100 %
Y =(0,0186 x 40) - 0,0255 = 0,72 EUR/m? (doppelte AZ 40) 212 %
Y =(0,0186 x 60) - 0,0255 = 1,09 EUR/m? (dreifache AZ 60) 321 %
Abhangigkeit Kaufpeis/Ackerzahl
Berichtszeitraum 2020/2021
2,50
2,00 o o° e,
% ’ y =0,0207x- 0,0759 .
> R? = 0,4061 . g
2 1,50 P L1
2 . (] ® : °
(7] L] [ ] ' L 1™
£ . s . e o ..0.008.: =
a3 1,00 | ’.. .oi'. fes8e o 3 8
= . .o .3':! i. 3.. .‘o'
° ] ¢ ge0® o *3 . ° .
IR s ] R R
0,50 .0'..' .0. :; !'3!3 oo s ° °
. l.i gz ,.| A
0,00
10 20 30 40 50 60 70
Ackerzahl

Abb. 25: Mittelwert Kaufpreis in EUR/m2 pro Ackerzahl 2020 und 2021
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Berechnungsbeispiel:

Bodenrichtwert Ackerland 2020/2021
Y =(0,0207 x X) - 0,0759

Y =(0,0207 x 20) - 0,0759 = 0,34 EUR/m? (einfache AZ 20) 100 %
Y = (0,0207 x 40) - 0,0759 = 0,75 EUR/m? (doppelte AZ 40) 221 %
Y =(0,0207 x 60) - 0,0759 = 1,17 EUR/m?2 (dreifache AZ 60) 344 %

Die Anpassung der Bonitat des BRW-Grundstiicks an das Bewertungsobjekt erfolgt tGber den
,hormierten* BRW fur Ackerland und Grunland in EUR/AZ/Ar bzw. EUR/GZ/Ar durch die

Multiplikation mit der Summe Ertragsmesszahl (EMZ) des Bewertungsobjektes.

Erlauterung zur Darstellung des Bodenrichtwertes:
1,50 LF (0023)

A 50 f 5.500
1,50 EUR/m2
LF Entwicklungszustand Land- und Forstwirtschaft

(0023) Zonennummer
A Art der Nutzung Ackerland
50 Ackerzahl
f 5.500 Grundstucksflache
d.h.: 1,50 EUR/m? bei AZ 50 und Flache 5.500 m?
entspricht:
0,03 EUR/AZ/m2
3,00 EUR/AZ/Ar
300 EUR/AZ/ha
Berechnungsbeispiel fur Grundsticke der Gemarkung Gnaschwitz:
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Ertragsmesszahl (EMZ): 13.578

Flache: 2,4450 ha

Bodenbonitat: 2,07 EUR/AZ/Ar

Die durchschnittliche Ackerzahl ergibt sich aus dem Verhaltnis
Ertragsmesszahl/Flache: 55,53

Berechnung Bodenwert:

EMZ 13.578 x 2,07 EUR/AZ/Ar = 28.106 EUR

relativer Bodenwert: 28.106 EUR/2,445 ha = 1,15 EUR/m?

Mit dem BRW der Zone (Gemeinde, Landschaft, Landkreis) und dem Bewertungsstichtag bzw.
des anzuwendenden BRW-Berichtszeitraums verandert sich auch die Anpassung der Bonitéten.
Die Anpassung der Bonitat ist somit direkt vom jeweiligen Kaufpreisniveau abhangig. Eine
pauschale Anlehnung an abgeleitete Funktionen des Landkreises, von Nachbarlandkreisen oder
gar ihre Interpolierung ist zum einen zu ungenau und nicht ungeprift auf andere Zonen
Ubertragbar. Die Darstellung des Bodenrichtwertes fur einen Bodenpunkt ist fir jeden Anwender
die transparenteste  Ubersetzung des Kaufpreisniveaus von reinem  Agrarland
(innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert).

Der wertsteigernde Einfluss der Losgrof3e bei selbstandigen Objekten konnte im Landkreis
Bautzen erstmalig im Berichtszeitraum 2017/2018 ab der Losgrof3e >50.000 m?, im
Berichtszeitraum 2019/2020 aber erst ab der Losgré3e > 100.000 m? nachvollzogen werden:

0,91 EUR/m2 bzw. 2,18 EUR/AZ/Ar gegeniiber Landkreisdurchschnitt mit 0,79 EUR/m2 bzw.
1,88 EUR/AZ/Ar bei 2 % aller selbstandiger Objektkauffalle bei Ackerland

Dies entspricht beim Kaufpreis in EUR/m2 115% und bei EUR/AZ/Ar 116 % des
durchschnittlichen BRW unseres Landkreises fur Ackerland.

Erstmalig wurde im Berichtszeitraum 2017/2018 das Merkmal Verkehrsanbindung beim
selbstandigen Objekt Ackerland untersucht. Dazu wurde diese Kategorie in 4 Gruppen unterteilt,
zum einen in die Gruppen selbstdndiges Objekt nach der Nutzungsart Ackerland mit einem
Flurstiick und mehreren Flurstticken jeweils mit und ohne Verkehrsanbindung. Erwartungsgeman
wurde festgestellt, dass die Kategorie selbstandiges Objekt nach Nutzungsart Ackerland und
Flurstiick beim Kaufpreis EUR/m2 17 % und beim Kaufpreis EUR/AZ/Ar 12 % Uber dem Mittelwert
aller selbstandiger Ackerobjekte im Landkreis Bautzen lag.

Eine Erkenntnis seit vielen Jahren ist die Tatsache, dass die Ableitung wertbestimmender
Merkmale des Ackerlandes nur aus selbstandigen Objekten des Ackerlandes, aber nie aus
gemischten Objekten oder gar aus wirtschaftlichem oder natlirlichem Griinland brauchbare
Ergebnisse erwarten lasst. Dass wertbestimmende Merkmale fir Ackerland nur aus reinem
Agrarland, aber nie aus besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft, aus ,nicht beplantem*
Bauerwartungsland oder aus anderen héherwertigen Grundstiicksqualitaten abgeleitet werden
koénnen, braucht an dieser Stelle eigentlich nicht erwéhnt zu werden.

Im Berichtszeitraum 2019/2020 dieses Grundstiicksmarktberichtes ist es uns gelungen, einem
weiteren wichtigen Thema zu widmen: wirtschaftliches Grunland fur sich selbst zu betrachten und
in seiner Preisbildung dem natirlichen Griinland und dem Ackerland gegenuber zu stellen. Das
wirtschaftliche Grinland, auch als fakultatives Grinland bezeichnet, lasst auf Grund seiner
naturlichen Standortverhaltnisse eine ackerbauliche Nutzung zu und ist deshalb auch nach BRW-
RL dem Ackerland statistisch zuzuordnen.

Nach BodSchéatzG sind solche Flachen als Ackerland zu schatzen. Man spricht von Ackerwiesen,
Ackerweiden oder auch Ackerfutterflachen, also Ackerland mit wiesenartigen Pflanzenbestanden.
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Aus wirtschaftlichen Grinden, oft auch aus betriebswirtschaftlichen und auch wegen
agrarpolitischen Auflagen, werden solche Flachen wie Grinland bewirtschaftet. Das Grinland
tatsachlicher Nutzung (tN) setzt sich somit zusammen aus dem naturlichen Grinland, auch als
absolutes Grinland bezeichnet, weil nicht ackerfahig und dem wirtschaftlichen Grinland (wGr).
Das Grinland tN, welches im Freistaat Sachsen und im Landkreis Bautzen ca. 22 % der
landwirtschaftlichen Nutzflache (LN) ausmacht, besteht ungefahr zur Halfte aus wirtschaftlichem
Grunland (ackerfahig) und naturlichem Grunland (nicht ackerfahig). Das wGR, worum es uns in
der Auswertung geht, macht somit ca. 10 % und damit keinen unbedeutenden Teil der gesamten
LN aus.

Durchschnittswerte Kauffalle 2019/2020 gesamter Landkreis
Gegenliberstellung Ackerland (A) und wirtschaftliches Griinland (WGR)
LN in m? EUR EMZ
Nutzungsart EMZ/Ar | Falle (gesamt) (gesamt) (gesamt) EUR/m? | EUR/AZ/Ar
(Mittel) (Mittel) (Mittel)

Acker (A) 4195 | 346 | 7.025.106 | 5535508 | 2947203 | 079 188
20.304 15.999 8.518

wirtsch. Griinland | 34,91 | 26 | 292172 | 183477 102.011 0,63 1,80
(WGR) 11.237 7.045 3.924

(WGR/A) in % 83,2 79,7 95,7

Tab. 51: Gegenuberstellung Ackerland (A) und wirtschaftliches Grunland (WGR)

Durchschnittswerte Kauffalle 2019/2020 gesamter Landkreis
Gegenuberstellung wirtschaftliches (WGR) und nattirliches Grinland (nGR)
LN in m? EUR EMZ
Nutzungsart EMZ/Ar | Faélle (gesamt) (gesamt) (gesamt) EUR/m? | EUR/AZ/Ar
(Mittel) (Mittel) (Mittel)

wirtsch. Grinland | 34,91 26 292172 183.177 102.011 0,63 1,80
(WGR) 11.237 7.045 3.924

nattrliches 43,83 28 125.565 57.019 55.038 0,45 1,04
Grinland (nGR) 4.484 2.036 1.966

(WGR/NGR) in % 79,6 250,6 140 173,1

Tab. 52: Gegenuberstellung wirtschaftliches (WGR) und natirliches Grinland (nGR)

Wirtschaftliches Griinland liegt wertmaflig etwas unter Ackerland (79,7 % EUR/m2 bzw.
95,7 % EUR/AZ/Ar), ist aber deutlich Gber dem natirlichen Grinland (140 % EUR/m2 bzw.
173 EUR/EMZ/Ar) einzuordnen und somit nicht als Grunland anzusehen.

Die durchschnittiche GréRe des wirtschaftlichen Grinlandes ist geringer als die des
durchschnittlichen Ackerlandes (gesamt 55 %), aber deutlich hdher als die des natirlichen
Griunlandes (250 %).

Es ist eher auf Boden schlechterer und mittlerer Bonitaten anzutreffen, aber selten bzw. gar nicht
auf Standorten mit sehr guten natirlichen Ertragsverhéaltnissen.

Die Anzahl der Erwerbsvorgdnge fur wirtschaftliches Grinland entspricht ca. den
Erwerbsvorgangen von natirlichem Grinland.

Schlussfolgernd muss gesagt werden, dass die statistische Zuordnung des wGR zum natdrlichen
(absoluten) Grinland zu deutlich Uberhdéhten Grinlandwerten und zu Uberhdhten
Ackerlandwerten, wenn letztere auch nur geringfiigig, fuhrt und damit die Statistiken verfalscht.
Auch falsche Anpassungsfaktoren sind das Ergebnis der nicht korrekten Zuordnung. Aus
Ackerland und wirtschaftlichem Grunland lassen sich keine wertbestimmenden Merkmale fir
naturliches Griinland ableiten und umgekehrt ebenso wenig. Rechtsnachfolger enemaliger LPGen
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zahlen fir solche Flachen meist auch Ackerpachtpreise, weil sie als Pachter und nicht der
Eigentiimer/ Verpachter i. d. R. fur diese nachteilige Umnutzung verantwortlich sind. Damit wurde
auch wiederholt bewiesen, dass die Ackerfahigkeit ein wertbestimmendes, hier konkret
wertsteigerndes Merkmal ist.

Diese Erkenntnisse lassen sich nur gewinnen, wenn die gesetzlichen Vorgaben der
Bodenschatzung und landwirtschaftlichen Verkehrswertermittlung eingehalten werden
(Modelltreue und Modellkonformitéat). Nicht umsonst wurde die Modellkonformitat in die
ImmoWertvV21 aufgenommen, obwohl sie eigentlich Selbstverstandlichkeit in der
wissenschaftlichen Arbeit sein sollte.

Abhangigkeiten wertbestimmender Merkmale (Anpassungsfaktoren) lassen sich nicht ohne
weiteres ungeprift auf andere Zonen (Gemeinden, Landkreise, Bundeslander) Ubertragen. Die
Richtung der Wirkung mag oft dieselbe sein, die Auspragung dieser Wirkung kann aber
erfahrungsgemalf sehr unterschiedlich ausfallen.
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Berichtszeitraum 2019/2020

GrolRenklasse in m2 Kauffélle in % EUR/m? EUR/AZ/Ar
bis 2.500 14 0,69 1,67
> 2.500 bis 5.000 17 0,75 1,77
> 5.000 bis 10.000 19 0,76 1,87
> 10.000 bis 50.000 41 0,75 1,83
> 50.000 bis 100.000 7 0,78 1,76
> 100.000 2 0,91 2,18
Summe 100 0,79 1,88

Tab. 53: Verteilung der Kauffalle nach GréRenklassen bei Ackerland

Ertragsmesszahlklasse Kauffalle in % EUR/m? EUR/AZ/Ar
bis 25 11 0,41 1,81
> 25 bis 50 67 0,74 1,89
> 50 bis 60 18 1,06 1,91
> 60 bis 70 4 1,09 1,76
Summe 100 0,79 1,88

Tab. 54: Verteilung der Kauffélle nach Ertragsmesszahlklassen bei Ackerland

GroRenklasse in m2 Kauffalle in % EUR/m? EUR/GZ/Ar
bis 2.500 39 0,49 1,13
> 2.500 bis 5.000 36 0,44 0,97
> 5.000 bis 10.000 14 0,44 1,02
> 10.000 bis 50.000 11 0,47 1,08
> 50.000 0 - -
Summe 100 0,45 1,04

Tab. 55: Verteilung der Kauffélle nach GréRRenklassen bei Griinland

Ertragsmesszahlklasse Kauffélle in % EUR/m? EUR/GZ/Ar
bis 25 0 - -
> 25 bis 50 82 0,45 1,04
> 50 bis 60 18 0,51 1,00
> 60 bis 70 0 - -
Summe 100 0,45 1,04

Tab. 56: Verteilung der Kauffélle nach Ertragsmesszahlklassen bei Griinland
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Berichtszeitraum 2020/2021

GroRRenklasse in m? Kauffalle in % EUR/m2 EUR/AZ/Ar
bis 2.500 13 0,74 1,90
> 2.500 bis 5.000 16 0,71 1,75
> 5.000 bis 10.000 24 0,84 1,97
> 10.000 bis 50.000 40 0,81 1,92
> 50.000 bis 100.000 6 0,83 1,77
> 100.000 2 1,18 2,29
Summe 100 0,89 1,98
Tab. 57: Verteilung der Kauffalle nach GréRenklassen bei Ackerland
Ertragsmesszahlklasse Kauffalle in % EUR/m? EUR/AZ/Ar
bis 25 7 0,42 1,91
> 25 bis 50 67 0,75 1,92
> 50 bis 60 21 1,13 2,02
> 60 bis 70 5 1,29 2,09
Summe 100 0,89 1,98
Tab. 58: Verteilung der Kauffélle nach Ertragsmesszahlklassen bei Ackerland
GroRenklasse in m?2 Kauffalle in % EUR/m? EUR/GZ/Ar
bis 2.500 29 0,44 1,06
> 2.500 bis 5.000 44 0,51 1,17
> 5.000 bis 10.000 15 0,48 1,12
> 10.000 bis 50.000 12 0,37 0,81
> 50.000 0 - -
Summe 100 0,45 1,02
Tab. 59: Verteilung der Kauffélle nach GréRRenklassen bei Griinland
Ertragsmesszahlklasse Kauffélle in % EUR/m? EUR/GZ/Ar
bis 25 0 - -
> 25 bis 50 97 0,46 1,06
> 50 bis 60 3 0,37 0,69
> 60 bis 70 0 - -
Summe 100 0,45 1,02

Tab. 60: Verteilung der Kauffélle nach Ertragsmesszahlklassen bei Griinland
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14.6 Die Zonen der landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte

Der Gesetzgeber hat bestimmt, dass die Bodenrichtwerte zonal zu ermitteln sind. Die
Richtwertzonen sind so abzugrenzen, dass sie Gebiete umfassen, welche nach Art und MalR3 der
Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Bautzen erachtet es als sinnvoll, bei den
landwirtschaftlichen Bodenrichtwerten die politische Gemeinde als Zone anzusehen, weil hier
nicht von einer gréReren Dynamik auszugehen ist und die Zonen lange Zeit Bestand haben.

Die Bodenrichtwerte pro Gemeinde fir Ackerland, Griinland und Holzboden (Wald ohne Bestand)
bilden die Grundlage fiir die zonalen Bodenrichtwerte in den Portalen GeoWeb und BORIS
Sachsen (Tabelle 61).

Zusatzlich wurden Bodenrichtwerte innerhalb der Naturrdaume des Landkreises Bautzen ermittelt
und in den Abbildung 26 und 27 dargestellt.

Diese Bodenrichtwerte stellen in einem groRBeren raumlichen Zusammenhang das
Kaufpreiseniveau in Gebieten mit ahnlicher Bodenqualitat und Topografie dar.

Beiden Betrachtungen liegen unterschiedliche statistische Auswertungen zu Grunde.

In jedem Fall muss zur Ableitung eines Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert eine Anpassung an
die tatsachliche Acker- und Griunlandzahl tGber die Bodenbonitat (EUR/AZ/Ar bzw. EUR/GR/Ar)
erfolgen.

Die Bodenrichtwerte gelten zudem flr Flachen in freier Feldlage. Abweichende Lagemerkmale
mussen zusatzlich berticksichtigt werden.
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Holzboden Wald mit
Ackerland (A) Griinland (GR) (HB) Bestand
Gemeinde BRW EUR/ | Fliche BRW EUR/ | Flache | oo zzﬁoR/ /Z:‘fl
(EUR/m?/AZ) | AZ/Ar | pm? |(EUR/m?*/GZ)| GZ/Ar | pm? DI

Arnsdorf 0,87/49 | 1,77 |13.500 | o0,41/41 099 | 3500 | 0,25 0'?53 'K%)78
Bautzen 1,44/59 2,46 | 27.000 | 0,77/50 1,54 0,43 012(2 ; ;;43
Bernsdorf 0,29/26 1,12 | 18.000 | 0,18/36 0,50 0,09 0,1(2 ;(;51
Bischofswerda 1,02/42 | 245 | 18000 | 0,74/44 1,68 0,36 0'2(; ;(;386
Burkau 0,93/54 1,73 | 14750 | 0,71/52 1,37 0,33 O'-Cii ; ;;04
Crostwitz 1,12/57 1,9 0,61/54 1,13 0,34

Cunewalde 0,55/39 | 1,40 | 19.500 | 0,40/41 098 | 3.250 | 0,9 0. 1(2 ;(‘F’;ZS
Demitz-Thumitz 1,33/49 | 2,74 | 5750 | 0,61/50 122 | 3750 | 037 O'(:E ;(%63
Doberschau-GauRig 1,01/42 2,41 | 26500 | 0,80/46 1,74 0,37 0'(2111_K0|;)75
Elsterheide 0,42/22 | 1,94 | 16000 | 0,23/23 1,00 0,13 O'Zé ;(%53
Elstra 0,92/59 | 1,55 |41.000 | 0,50/61 0,82 0,28 O'zé ki;gg
Frankenthal 0,43/46 0,94 2.500 0,39/46 0,81 0,17

Géda 1,17/58 | 2,03 | 54500 | 0,61/50 1,22 | 3750 | 035 o,ag ;(%60
GroRdubrau 068/32 | 210 | 16750 | 0,32/39 0,82 0,19 O"ti ;(;;48
GroRharthau 0,62/48 | 1,29 | 4750 | 0,41/a1 099 | 3500 [ 021 0'2(2 ;(‘F’;“
GroRnaundorf 0,76/41 | 1,86 0,41/41 099 | 3500 | 0,23

GroRpostwitz 0,87/45 | 1,92 | 14750 | 0,50/49 1,03 0,27 0'1(31 ;(;350
GroRréhrsdorf 0,80/52 | 154 |17.500 | 0,41/41 099 | 3500 | 0,24 0'2(3 ;(;;00
Haselbachtal 0,55/42 | 1,32 | 14750 | 0,34/43 0,80 0,18 0'2(2 ;(;;00
Hochkirch 091/52 | 1,75 |24.000 | 0,61/50 1,22 0,30 0'2(3 ;(%65
Hoyerswerda 0,37/23 1,57 | 16.000 | 0,21/35 0,60 0,11 01?183' |<2F')96
Kamenz 0,56/33 | 1,68 |12.000 | 0,32/51 063 | 2750 | 017 0'1(2 ;(‘F’;“g
Kénigsbriick 0,68/26 2,62 | 7.000 0,30/40 0,74 4.250 0,19 o 1(2; ;(;;50
Konigswartha 048/33 | 145 |12.000| 035/36 0,97 0,17 0'0(2 ;((F’;gz
Kubschiitz 0,86/51 | 1,68 |32.500 | 0,51/45 1,13 0,27 0'?22 ;(‘F’;SS
LauRnitz 0,57/30 | 1,92 | 6500 | 0,30/40 074 | 4250 | 047

Lauta 0,50/26 | 1,93 |10.250 | 0,30/40 074 | 4250 | 0,16 013131-K0|5;56
Lichtenberg 0,98/41 2,38 0,41/41 0,99 3.500 0,27 0,2(5; kg;sz
Lohsa 038/24 | 158 | 16750 | 0,29/34 0,8 |10250| 0,14 0'(1102_K0|;)78
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Holzboden Wald mit
Ackerland (A) Griinland (GR) (HB) Bestand
' 2020/2021
Gemeinde BRW EUR/ | Fliche BRW EUR/ | Flache | oo, zUOR/ /:‘2
2 2 2 2
(EUR/m2/AZ) | AZ/Ar | ¢m? |(EUR/m?/GZ)| GZ/Ar | ¢m Ty,
. 0,37-1,26
Malschwitz 0,89/42 | 2,15 | 15750 | 0,46/46 1,01 | 5250 | 0,26 e
Nebelschiitz 0,99/56 | 1,76 | 54.000 | 0,51/43 1,19 | 6500 0,29
Neschwitz 091/49 | 1,86 | 18500 | 0,63/42 151 | 425 | 031 0'3((7’ ;(;;50
Neukirch/K. 0,78/35 | 2,26 | 17.250 | 0,a1/41 0,99 | 3.500 0,23 0,(1120-K0F,)48
Neukirchy/L. 1,08/37 291 | 52750 | 0,62/40 1,55 0,34 012(2 ; ;322
Obergurig 1,33/48 2,76 | 7.750 0,58/51 1,14 0,37 0,2(; |< %22
Ohorn 090/52 | 1,72 0,51/48 1,06 0,28
ORling 042/23 | 1,79 | 6.000 | 0,30/40 074 | 4250 | 045 O"tg ;(;;44
i 0,25- 1,46
Ottendorf-Okrilla 0,73/37 | 1,97 |16.250 | o0,41/41 099 | 3500 | 0,22 e
Panschwitz-Kuckau 1,25/59 | 2,11 | 26.000 | 0,61/55 1,11 0,36
7 -
Pulsnitz 0,65/45 | 145 |12.000 | 0,41/41 099 | 3500 | o021 0'0(4 K(F’;SS
Puschwitz 1,19/51 | 2,33 | 15500 | 0,61/48 127 | 3750 | 0,35 O'Zé ;(%22
Rackelwitz 0,80/56 | 1,43 0,43/53 0,81 0,24
Radeberg 0,81/43 | 1,87 | 44500 | 0,41/41 099 | 3500 | 0,24
21-1,71
Radibor 068/31 | 220 | 5000 | 0,51/46 1,10 0,24 0, o
Ralbitz-Rosenthal 0,53/31 1,73 | 13.000 | 0,34/42 0,81 0,17 0'3(‘; ;(‘F’;GO
Rammenau 1,02/46 2,22 | 14.750 | 0,60/47 1,28 0,32 015(2 ; ;;05
o . 0,10-1,57
Schirgiswalde-Kirschau 0,77/43 1,78 15.500 0,42/44 0,95 3.750 0,23 (3 KF)
Schmélin-Putzkau 1,03/44 2,37 | 9750 | 0,59/44 1,34 0,32 O'-’é ;(%56
Schwepnitz 0,47/25 1,89 | 31500 | 0,38/33 1,14 0,17 01(1250' K-”Ff;m
19 -
Sohland 091/44 | 2,06 |13.000 | 0,36/44 081 | 325 | 024 0. (193 |<0F')85
Spreetal 0,32/20 | 154 |20000| 0,19/31 060 | 7.000 | 0,10 01?185- |<3F'$8
Steina 0,46/46 | 1,00 | 2.750 | 0,35/45 0,79 0,16
1
Steinigtwolmsdorf 0,77/39 1,97 | 15250 | 0,42/44 0,95 0,23 0'-’2; KF;SO
Wachau 0,68/38 | 1,81 |10.250 | 0,30/41 073 | 5000 | 0,9 0"’22 ;(;300
Weikenberg 1,01/54 | 186 | 13.750 | 0,60/52 1,16 | 2250 | 0,32 O‘ii p ;;07
1-
Wilthen 0,66/39 | 1,69 |44.500 | 0,33/40 083 | 2.500 | 0,19 0'?24 K(F’;Gs
Wittichenau 0,54/32 1,73 | 16.000 | 0,29/40 0,73 0,16 0'0(2 ;((F’;W
Kreis Bautzen gesamt 0,89/45 1,98 19.250 0,47/44 1,07 4.500

Tab. 61: Bodenrichtwerte Landkreis Bautzen Land- und Forstwirtschaft 2020/2021
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Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte in den Brandenburg

Naturrdumen des Landkreises Bautzen
2019/2020

Spree-Neil3e
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MeilRen
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Abb. 26: Landwirtschaftliche BRW in Naturraumen des Landkreises Bautzen 2019/2020
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Abb. 27: Landwirtschaftliche BRW in Naturraumen des Landkreises Bautzen 2020/2021
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Zusammenfassend ist selbstverstandlich auch der Landkreis Bautzen als Zone dargestellt, um
einen Vergleich mit den anderen Landkreisen des Freistaates Sachsen zu ermdglichen.

Bodenrichtwerte Land- und
Forstwirtschaft im Landkreis
Bautzen 2020/2021

Landkreis Bautzen

0,89 LF / A 45 f 19.250
(=1,98 EUR/AZ/Ar)

: Bautzen
0,27 LF/ F

Abb. 28: Bodenrichtwerte Land- und Forstwirtschaft im Landkreis Bautzen 2020/2021

Da eine Darstellung der BRW-Zonen fur Acker- und Grinland auf der Grundlage der Feldblocke
der Agrarpolitik den gesetzlichen Vorgaben (BauGB, ImmoWertV, BRW-RL und BodSchatzG
2007) widerspricht, lehnt auch unser Gutachterausschuss selbige fur die Darstellung der
landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte ab.

14.7 Faktoren fur die Preisbildung auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten

In Zeiten einer stetig wachsenden Weltbevdlkerung und expandierender Agrarmarkte wird
landwirtschaftliche Nutzflache immer begehrter und knapper. Der Flachenverbrauch in
Deutschland liegt im Augenblick bei taglich ca. 70 ha, friher fast 130 ha. In der Summe waren
das deutschlandweit von 1992-2014 ca. 820.000 ha pro Jahr, alleine im Landkreis Bautzen mehr
als 3.000 ha.

Die Preisentwicklung am Markt fir landwirtschaftliche Flachen folgt im Wesentlichen Angebot und
Nachfrage. Auf der Angebotsseite fuhrten in den letzten Jahren die Flachenabgéange fur
Infrastruktur, Siedlung und Gewerbe zu weniger verflugbarer Agrarfliche. Auch die
Kompensierungsleistungen fir und die Nutzungseinschrankungen durch Natur- und
Umweltschutz haben Verknappungen zur Folge. Auf der anderen Seite sind global steigende
Nachfrage nach Agrarprodukten, Umstellung auf erneuerbare Energie, Suche nach
Renditeobjekten und Sachwerten in Zeiten niedriger Zinsen, aber auch anhaltender
Strukturwandel in der Landwirtschaft durch wachsende Betriebe, Spezialisierung und
Bioproduktion und die Auflagen der EU-Agrarpolitik Grunde fur die Auswirkungen des
Verhéltnisses von Angebot und Nachfrage auf die Preisentwicklung, welche auch durch
emotionale Effekte verstarkt werden. Gestiegene Erzeugerpreise, das verstarkte Interesse von
Investoren und steuerliche Regelungen verteuern den Flachenerwerb.

Als neuer weiterer Preistreiber auf dem landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt, Gbernommen
immer haufiger durch Kapital, welches nicht in der Landwirtschaft erwirtschaftet wurde, wird
verstarkt der Erwerb von Anteilskaufen und ganzer Landwirtschaftsbetriebe ausgemacht. Mit
diesen Erwerbern kénnen Landwirte immer weniger konkurrieren. Diese Ké&ufe sind weder durch
die Arbeit der Gutachterausschiisse auswertbar noch durch das Grundstiicksverkehrsgesetz
kontrollierbar. Ihr Einfluss ist in jedem Fall preissteigernd.
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Die Preisbildung auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten ist komplex und wird durch eine Vielzahl
von Faktoren beeinflusst. Nutzungsart, Bonitat, Flachengréf3e und Zusammensetzung des Loses
bestimmen malRgeblich den Preis. Fur Ackerland werden héhere Preise erzielt als fur Grinland.
GroRRere Lose von gemischten Objekten wirken sich ebenso preiserhéhend aus wie eine héhere
Bonitdt gemessen an den Bodenpunkten. Nicht zuletzt haben auch die Verkaufsform, wie zum
Beispiel die Offentlichkeit einer Ausschreibung und auch die Verflgbarkeit der Flachen
(Restpachtlaufzeit), Einfluss auf das Kaufpreisniveau.
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15 Der forstwirtschaftliche Bodenmarkt

15.1 Aktuelle Situation und Tendenz der preisbildenden Entwicklung

Die aktuelle Situation auf dem Holzmarkt ist im zweijahrigen Abrechnungszeitraum vom
01.01.2020 bis zum 31.12.2021 hauptsachlich als unmittelbare Folge der Auswirkungen einer
zunehmenden Haufung klimatischer Extremereignisse zu werten. Langanhaltende
Trockenstressperioden betreffen groRlandschaftlich sdmtliche Wald- bzw. Forstékosysteme und
dementsprechend auch alle Eigentumsformen.

Die anhaltendenden Niederschlagsdefizite fihren zum Absterben komplexer Waldteile,
verursachen erhebliche Zuwachsverluste sowie gravierende Vitalititsminderungen mit denen sich
daraus ergebenden negativen Folgen. Das Massenaufkommen von qualitativ abzustufendem
Insektenbefallsholz in den Nadelholzindustriemarkten fiihrt auch aufgrund des Uberangebotes zu
enormen Wertverlusten. Der Holzeinschlag (Quelle: Statistisches Bundesamt, Destatis)
verzeichnete im Wirtschaftsjahr 2021 in Deutschland die héchste Holzeinschlagsmenge seit der
Wiedervereinigung. Der Einschlag in der Holzartengruppe ,Nadelholz® betrug etwa drei Viertel am
gesamten Rohholzaufkommen. Auf das Segment des abgetriebenen Fichtenholzes entfiel ein
Schadholzanteil von knapp zwei Drittel.

Insbesondere die erhdhte Nachfrage im Baugewerbe und Schnittholzexporte in die USA und
China bewirkten dennoch gegen den Trend der qualitativen Holzentwertung einen Anstieg der
Erzeugerpreise im Vergleich zum Jahr 2020 um ca. 15%. Das Preisniveau fur
Fichtensagerundholz verteuerte sich um ca. 26 % und das der Baumart Kiefer um ca. 9 %. Die
Holzpelletproduktion (hauptsdchlich aus Ségerestholz gewonnen) erreichte flr den erhéhten
Bedarf zur Beschickung von Feuerungsanlagen ein Rekordniveau. Der weltweite Bauboom liel3
die Rund- und Schnittholzpreise fir die Baumart Fichte bereits ab Januar 2021 erstmalig nach
einem historischen ,Tiefstand“ wieder steigen. Fir das nicht schadbelastete ,Frischholz* konnten
Sageholzpreise bis 90 EUR pro Festmeter und fur Stammbholz der Giteklasse D (,Kaferholz®) bis
70 EUR pro Festmeter erzielt werden.

Die nationale Klimaproblematik und ebenso die geopolitischen Vorgédnge des internationalen
Holztransfers sind teilweise mit den widersprichlichen Preisentwicklungen eng verknipft. Diese
lassen sich als sprunghaft beeinflussende Vorgange durchaus auf den regionalen Holzmarkt
Ubertragen. Die begrenzte Verarbeitungskapazitdt der Sagewerke konnte im Jahr 2021 im
Hinblick auf das Rohholzuberangebot und der wachsenden Nachfrage in allen Sortimenten nicht
gerecht werden.

Der Landkreis Bautzen ist mit einem Nadelholzanteil von ca. 80 % aufgrund seiner historisch
begriindeten regionalen Haufung der Baumartenvorkommen an Gemeiner Fichte (Picea abies)
und Gemeiner Kiefer (Pinus sylvestris) von diesen wirtschaftlich und klimabedingten Folgen
besonders betroffen. Im Wirtschaftsjahr 2021 konnten beispielsweise in der Lausitzer Region
Verkaufserlose in den Sortimenten L und LAS (Langholz und Stammbholz in Abschnitten) von ca.
60 EUR pro Festmeter (Kiefer/Larche) und von ca. 70 EUR pro Festmeter (Fichte) erzielt werden.
Die Abnehmererlése der im Landkreis Bautzen vermarkteten Sorten Palettenholz und
Industrieholz betrugen jeweils durchschnittlich ca. 45 EUR und 34 EUR pro Festmeter.

Die standortbedingt fir Schadereignisse besonders auffalligen Waldregionen befinden sich
vorwiegend im Norden (Gemeine Kiefer auf armen Sandbdden) und im Oberlausitzer Bergland
(Gemeine Fichte auf flachgriindigen Standorten mit einer Bodenauflage Uber Festgestein bis 30
cm) im Suden des Landkreises. Die aufgrund der fortwéhrenden Trockenheit ausgeldsten Folgen
sind aus den folgenden Bilddarstellungen der territorial unterschiedlichen Forststandorte
ersichtlich.

Kiefernforste (Abbildung 29 und 30) pragen beispielsweise in den Gemarkungen Piskowitz,
Réckelwitz und Cunnewitz die geologisch grofiraumige Ausbildung des Landschaftsraumes mit
eiszeitlichen Talsanden. Sand besitzt ein &ufRerst geringes Wasserspeichervermdgen und daher
wirken sich Trockenstress verursachende Perioden besonders negativ auf die Bestandsvitalitéat
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aus (z. B. geringe Anzahl von Nadeljahrgdngen, Kronensterben, Zuwachsverluste, erhodhte
Krankheitsanfalligkeit).

T S R
b B o

Abb. 29: Reinbestand mit der Baumart Gemeine Kiefer

Die geringe Belaubungsdichte ist ein markantes Merkmal von Trockenstress (Abbildung 29 in der

Die Abbildung 30 zeigt: Sandpodsol, terrestrische Standortverhaltnisse, Nahrkraftstufe arm,
Wasserhaushaltsstufe 3 (unterdurchschnittlich wasserversorgt).

Fichtenforste (Abbildungen 31, 32 und 33) bilden das vorherrschende Waldbild eines weiteren
besonders betroffenen Landschaftsraumes. Die flachwurzelnde Fichte ist als Reinbestockung in
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der Form als Altersklassenwald vor allem in Standortbereichen von Kuppenlagen und
flachgrindigen Hanglagen mit sidexponierter Ausrichtung durch enormen Trockenstress
gefahrdet. In  Anbetracht der langanhaltenden Niederschlagsdefizite weisen die
geohydrologischen Kennwerte standortbedingt diesbeztiglich ein geringes Puffervermégen aus.

ST N El ¥ Y

Abb. 31: flachenhaft abgestorbener Waldbestand mit der Hauptbaumart Gemeine Fichte infolge eines 2-
jahrig anhaltenden Trockenstresses

Die Abbildung 31 zeigt einen stehenden Bestand mit enormen Wertverlust der Wuchsklasse
.Mittleres Baumbholz® unmittelbar vor der geplanten Flachenraumung (Aufnahmezeitpunkt:
Dezember 2021 Privatwald in der N&dhe des Taubenberges in Sohland). Zu sehen ist eine
aufwachsende artenreiche Naturverjingung (Rotbuche, Bergahorn, Europdische Léarche,
Gemeine Fichte, Birke und Eberesche in der waldbaulichen Auspragung einer Femelung).

Die Abbildung 32 zeigt eine siidexponierte und flachgrindige Hanglage in einem Privatwald in der
Umgebung von Steinigtwolmsdorf.
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Abb. 33: abgestorbener Reinbestand (Wuchsklasse ,Schwaches Baumholz®), Gemeine Fichte
(Kommunalwald in der Umgebung von Weifa)

Im Privatwaldsektor, mit seinen vordergriindig kleinteiligen Holzbodenflachen und heterogenen
Wald- bzw. Bestandsformen (z. B. Altersklassenwald, Plenter- und div. Mischbestandsstrukturen),
wird infolge der rasanten Veranderungsdynamik vom Bewirtschafter nicht nur eine hohe
Fachkunde, sondern auch ein zigiges Handeln abverlangt (u. a. Schadholzberaumung,
Vermarktung,  Wiederinkulturnahme, samtliche  Folgetatigkeiten der  waldbaulichen
Bewirtschaftung). Zur weiteren Schadensabwendung und auch der zukinftigen Gewahrleistung
einer nachhaltigen Forstwirtschaft ist die Bereitstellung hoher, d. h. zusatzlicher materieller und
personeller Ressourcen notwendig. Die Beseitigung von Sturm- und Kéaferholz, der Riickgang von
Ertragserwartungen, kurzfristige Waldumbaumalnahmen, héherer Aufwand fiir die Unterhaltung
von Waldwegen, zunehmendes Waldbrandrisiko, ebenso berechtigte Forderungen nach
bodenschonenderen Ernte- und Bewirtschaftungsmethoden, Vermarktung von ereignisbedingten
Rohholziibermengen an wertgeminderten Holzsortimenten usw. sind aktuelle Einflussfaktoren,
die den forstlichen Bodenmarkt durch Preissteigerungen im Rahmen der bevorstehenden
Kauffalle verandern werden.

Verwiesen sei insbesondere auf die ndheren Angaben der Publikation ,Sachsischer
Waldbodenbericht (Aktueller Waldbodenzustand und dessen Veranderung), Herausgeber:
Staatsbetrieb Sachsenforst (Redaktionsschluss: 30.10.2018, Schriftenreihe, Heft 30). Die
~Waldstrategie 2050 fur den Freistaat Sachsen® enthalt richtungsweisende Aussagen.

Mit dem gestiegenen Aufwand ist dementsprechend in allen Bereichen der Waldbewirtschaftung
von einem allgemeinen Preisanstieg auszugehen. Die Auswirkungen auf den forstwirtschaftlichen
Bodenmarkt sind mit geringer zeitlicher Verzégerung damit eindeutig vorgezeichnet.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 71



Grundstiicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 31.12.2021

15.2 Forstwirtschaftliche Rahmenbedingungen fir die Preisbildungen

Der Freistaat Sachsen definiert im § 2 SdchsWaldG in Anlehnung an das Bundeswaldgesetz
(BWaldG) folgendermalfien:

Wald ist jede mit Forstpflanzen (Waldbdumen und Waldstrauchern) bestockte Grundflache, die
durch ihre GroRRe geeignet ist, eine Nutz-, Schutz- oder eine Erholungsfunktion auszutiben.

Unbeschadet sonstiger Rechtsvorschriften gelten als Wald auch kahlgeschlagene oder verlichtete
Grundflachen, Waldwege, Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Waldblé3en und Lichtungen,
Waldwiesen, Wildasungsflachen, Holzlagerplatze, im Wald liegende kleinere Wasserflachen,
Moore, Heiden und Odland sowie weitere mit dem Wald verbundene oder ihm dienende Flachen.

In der Flur oder im bebauten Gebiet liegende Weihnachtsbaum- und Schmuckreisigkulturen,
kleinere Flachen, die mit Baumen oder Hecken bestockt sind, Parkanlagen, Obstgérten,
Baumschulen, Flurgeholzstreifen und -gruppen sind nicht Wald i. S. dieses Gesetzes.

Flachenhaft mit Geholzen bewachsene Standorte, die in Sachsen eine MindestgréRe von 0,2 ha
aufweisen, werden als Waldflachen eingestuft. Diese sollten im Vergleich zum ,Auf3enraum® ein
unterscheidbares Waldinnenklima aufweisen und eine fir Waldbdden typische Bodenvegetation
(Moosschicht, Krautschicht) ausbilden.

Geholzbewuchs auf kleineren Flachen (Abs. 3 SachsWaldG) und insbesondere Standorte mit
Einzelgehdlzen kénnen entsprechend ihrer Bedeutung (z. B. Baumeinzelbiotope, Arche- und
Denkmalbdume), als Schutz- und Gestaltungsgriin nach speziellen Wertermittiungsmethoden (z.
B. Methode Koch) bewertet werden.

Entsprechend den gesetzlichen Regelungen nach der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000
(WaldR2000) des Bundes und der Sachsischen Waldwertrichtlinie (WaldWertR2000) ist der Wert
fur Waldflachen getrennt nach Waldbodenwert und dem Wert des Baumbestandes (Aufwuchs) zu
ermitteln.

Fur den Waldbodenwert ist die standortgerechte Ertragsfahigkeit (u. a. zeitlich definierte
Wauchsleistung) in der bemessenden Form von Bestandsbonitierungen bestimmend
(Waldertragstafeln). Die Bodenart, die Bodenhorizontbildungen, das Bodengeflige, die
Griundigkeit, die Humusformen, die bodenbeeinflussenden Standortfaktoren und die weiterhin
ebenso den Lagewert bestimmende Merkmale beeinflussen eine differenzierte Preisbildung.

15.3 Der Teilmarkt fur forstwirtschaftliche Einzelgrundstiicke

Im Landkreis Bautzen umfasst die Privatwaldflache (grof3ter Anteilseigner) rd. 51.000 ha. Die
Staatswaldflache betragt rd. 20.000 ha. Auf die kommunale Waldeigentumsform entfallen rd.
4.200 ha und die kirchlichen Gemeinden besitzen einen Waldanteil von rd. 3.600 ha.

Die Bodenrichtwerte fur Waldflachen wurden zurtickschauend im Berichtszeitraum 2013/2014
erstmals ohne Aufwuchs ermittelt. Als Informationsquellen fir die Bodengiite dienten die
Ackerzahl It. GEMDAT (politische Gemeinde zum Gebietsstand 01.01.1991) sowie die Angaben
der forstlichen Standortkartierung fur das jeweilige Gemeinde- bzw. Waldgebiet. Daraus ergaben
sich beispielsweise Bodenrichtwerte fir Waldboden in Hohe von 0,07 EUR/m? (Standorte in der
Gemeinde Hoyerswerda) bis 0,19 EUR/m2 (Standorte in der Gemeinde Malschwitz). Fir den
Landkreis Bautzen war entsprechend der Standortverteilung ein gewogener Mittelwert in der Hohe
von 0,11 EUR/m? (Standorte) fur die Bemessung wertbestimmend. Die Bodenrichtwerte fir
Waldflachen im Landkreis Bautzen wurden aus dem Berichtszeitraum 2015/2016 fur den
Berichtszeitraum 2017/2018 an die allgemeine Marktentwicklung des Acker- und Griinlandes im
0. g. Landkreis angepasst.

Im direkten Bezug dazu erfolgte eine Waldbodenrichtwertanpassung zur Preisentwicklung der
Bodenrichtwerte ,Ackerland® und zum anderen an die des ,Grinlandes* mit Bildung eines
einfachen Mittelwertes. Daraus resultiert fir den Landkreis Bautzen im Berichtszeitraum
2017/2018 ein Mittelwert fur den Waldboden in der H6he von 0,17 EUR/m2 (Minimum
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0,07 EUR/m? Gemeinde Lauta, Maximum 0,33 EUR/m? Gemeinde Malschwitz). Dies entspricht
einer Dynamik von 121 % gegeniber dem vorhergehenden Berichtszeitraum 2015/2016 mit
0,14 EUR/m2 (Minimum 0,07 EUR/m2 Gemeinde Lauta, Maximum 0,23 EUR/m2 Gemeinde
Rammenau).

Die Ableitung des Bodenrichtwertes aus denen in Kaufvertragen genannten Wertanteilen fir den
Boden oder der Abzug eines nachtraglich ermittelten Bestandswertes von der Kaufpreissumme
(Residualverfahren) ist selten sachgerecht. Die von Forstsachverstéandigen in Anlehnung an eine
entsprechende Regelung nach WaldR2000 meist praktizierte Ableitung forstwirtschaftlicher
Bodenwerte aus landwirtschaftlichen Bodenpreisen ist mit widersprichlichen Argumenten
besetzt.

In der folgenden Darstellung wird erstmalig die mit den landwirtschaftlichen Erhebungen
verbundene Ableitung den Naturraumen des Landkreises Bautzen zugeordnet. Erwartungsgeman
folgen die nach Naturrdumen unterschiedenen Preisabstufungen des dargestellten Flachenwertes
fur Wald mathematisch den ertragskundlichen landwirtschaftlichen Parametern. Die Heidegebiete
beispielsweise prasentieren sich in Bezug auf die niedrigen Bonitaten (Bemessung der
Ertragsfahigkeit des Geholzaufwuchses) mit den geringsten VerdufRerungserldsen.

Mittelwert der Holzbodenpreise aus dem
Verhiltnis 3:2:1in EUR/m? im Zeitraum
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Abb. 34: Mittelwert der Holzbodenpreise 2020/2021

Land- und forstwirtschaftliche Teilméarkte bilden vor allem aufgrund ihrer strukturellen
Verschiedenartigkeit, unterschiedlichen Bewirtschaftungsformen und historischen Pragungen in
Bezug auf wertbestimmenden Verknupfungen von landwirtschaftlichen Bodenpreisen und
,Waldpreisen® langfristig nur eine eingeschrénkte Aussagefahigkeit. Mit den in den letzten
Jahrzehnten gestiegenen Bodenpreisen fir Acker- und Grinland haben sich auch die
Preisrelationen von Waldboden - Grinland - Ackerland sukzessiv ver&ndert. Ausgehend von den
aktuellen klimatischen Stressoren und dessen negativen Auswirkungen auf das gesamte
Okosystem Wald bedarf die jahrzehntealte herausgebildete und bislang angewandte Preisrelation
von Ackerland : Waldboden : Grinland einer korrigierenden Neubetrachtung. Die bisher
angewandte Relation von 3 : 2 : 1 (Veranschlagung des mittleren Ertragsaufwandniveaus) sollte
zukUnftig nach der bisherigen ,Pauschalitatsbetrachtung” in den ,Hintergrund“ treten. In der
jungeren Vergangenheit ist eine im Landkreis Bauten tendenziell zunehmende Verschiebung des
durchschnittlichen Preisverhéaltnisses von Grinland zu Ackerland von 2 : 3 nach 1 : 2 bei den
Kaufpreisen EUR/m? bzw. EUR/EMZ/Ar zu verzeichnen. Sollte sich dieser Trend weiterhin

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 73



Grundstiicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 31.12.2021

bestatigen, dann wird zukinftig eine Anpassung auf der Grundlage einer anderen
Berechnungsmethode erfolgen missen.

Fur den Abrechnungszeitraum der Jahre 2020 und 2021 entfallen auf die sieben Naturraume
insgesamt 57 Gemeinden und Stadte mit ihren jeweiligen territorial zugeordneten Kaufféllen. In
den vereinzelten Féllen von Gebietsiuiberschneidungen wurde der grofite Gemeindeflachenanteil
dem entsprechenden Naturraum zugeordnet. Die betreffenden Gemeinden und Stadte mit den
FlachenlUberlappungen in Bezug auf die ,Nachbarnaturrdume® bedlrfen in den
bewertungsrelevanten Einzelfdllen eine genauere Standortbetrachtung und damit einer
angepassten Naturraumeinordnung.

. Gemeinde- . Gebietsuberschneidungen von Gemeinde und
Naturrdume Kauffélle
zuordnungen Naturraum

Senftenberger

Heide- und 1 7 keine

Seengebiet

Muskauer Heide 1 15 EIs.terhelde (Kénigsbriicker Heide und Muskauer
Heide)
Ottendorf-Okrilla (Weslausitzer LoRhiigelland),

Konigsbruicker Lausnitz (Weslausitzer LoBhUgelland), Neukirch/K.

Heide (Westlausitzer LoRhiigelland), Kdnigsbriick
(Westlausitzer LoRhtigelland)

Wittichenau (Konigsbrlcker Heide), Neschwitz
(Bautzener LoBhugelland), Rackelwitz (Bautzener

Oberlausitzer LéRhlgelland), ORling (Kdnigsbriicker Heide),
Heide- und 11 69 Malschwitz (Bautzener LoRhiigelland), Groidubrau
Teichlandschaft (Bautzener L6Rhigelland), Hoyerswerda

(Kénigsbriicker Heide), Lohsa (Muskauer Heide),
Radibor (Bautzener LéBhugelland)

Elstra (Bautzener L6Rhiigelland), Wachau
16 48 (Koénigsbriicker Heide), Kamenz (Kdnigsbruicker
Heide), Haselbachtal (Kénigsbriicker Heide)

Westlausitzer
LéRhugelland

Panschwitz-Kuckau (Westlausitzer LéRhigelland),
Demitz-Thumitz (Oberlausitzer Bergland und
Westlausitzer L6Rhtigelland), Nebelschitz
Bautzener 19 43 (Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft und
L6Rhigelland Westlausitzer L6Rhtigelland), Burkau (Westlausitzer
LéRhlgelland), Doberschau-GauRig (Oberlausitzer
Bergland), Kubschitz (Oberlausitzer Bergland),

Hochkirch (Oberlausitzer Bergland)

Obergurig (Bautzener L6Rhlgelland), Schmélin-

g:ﬁ':ﬁj‘tzer 9 46 Putzkau (Bautzener LoRhiigelland), GroRpostwitz
g (Bautzener LoRhiigelland)
Summe 290

Die aus einer Mittelwertberechnung dargestellten VerdufRerungserlose verdeutlichen auch ohne
Bertcksichtigung einer Flachengewichtung die tendenziell gehandhabte Verkaufspraxis
(Abbildung 35). Mit den vorliegenden Kauffallen (Boden- und Aufwuchswert) lasst sich in
Verbindung mit der standortgebunden forstlichen Ertragsfahigkeit (Bonitat) kein schllssiger
Zusammenhang in Bezug auf die naturraumgemdaRe Einordnung ableiten. Im beispielhaft
genannten ,Extremfall“ des Naturraumes ,Muskauer Heide® erzielt der registrierte Verkaufspreis
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ungeachtet der gebietstypischen geringen Ertragsfahigkeit das héchste finanzielle Ergebnis. Das
.Bautzener LoRhlgelland® ist eine Region mit der héchsten Ertragsfahigkeit, rangiert jedoch
entgegen der hoheren Ergebniserwartung betreffend der tatsachlichen finanziellen Einordnung
mit 0,50 €/m? in der vorletzten, d. h. unteren Position. Lediglich die niedrige VerauRerungssumme
im Naturraum ,Senftenberger Heide folgt dem geringen Standortpotential und damit dem
Holzmengenertrag mit einem nachvollziehbaren Waldflachenerléswert von 0,38 €/m2.

Die offensichtlich mehrheitlich nicht auf Gutachten oder anderen fundierten Berechnungen
gestitzten Waldverkaufe basieren vermutlich auf frei verhandelte, d. h. empirische erstellte
Vertrage.

Mittelwert der Kauffalle fur Waldbestand in den
Naturrdumen (EUR/m?2) im Zeitraum 2020-2021
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Abb. 35: Mittelwert fir Kauffalle Wald mit Bestand in den Naturraumen im Landkreis Bautzen

Eine weitere aufschlussreiche Bewertung erfolgt durch die Verknipfung der Verkaufspreise mit
dem Flachenwichtungsfaktor. Ungeachtet der Bestimmungen der ,neuen” ImmoWertV werden vor
allem im Rahmen privater Verkaufe weiterhin in Verkaufsvertrdgen der Boden- und Aufwuchswert
nicht getrennt ausgewiesen. Ein ,nachgeschaltetes* Bewertungsverfahren soll u. a. auf der
Grundlage einer grof3flachigen Walderhebung (Raum Piskowitz) perspektivisch eine plausible und
praxistaugliche Differenzierung von Boden und Aufwuchs ermdglichen.

Die aktuelle Situation der Verkaufspreisentwicklung wird aus Ubersichtsgriinden nur auf das
Jahr 2021 beschrankt und durch die folgende Grafik verdeutlicht.
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Streuung des Verkaufspreises (Berichtszeitraum Jahr
2021)
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Abb. 36: Streuung der Verkaufspreise im Berichtszeitraum 2021

Im Auswertungszeitraum des Jahres 2021 wurden im Landkreis Bautzen insgesamt 98
Eigentimerwechsel als ,verbundene Verkaufseinheit von Land- und Forstflachen registriert. Auf
der Grundlage dieser Gesamtverkaufe konnten nur 42 bewertungsrelevante Flachenverkéaufe als
einzeln ausgewiesene Forstgrundsticke einer weiteren Auswertung in bereinigter Form
unterzogen werden. Eine gesonderte bzw. separate preisliche Ausweisung von Waldboden und
Aufwuchs liegt auf der Grundlage von Kaufvertragen und anderen Informationsquellen nicht vor.

Aus den 42 Auswertungspositionen ergeben sich dementsprechend fir Waldboden und Aufwuchs
ohne FlachengréRengewichtung folgende Preise:

Spanne Mittelwert
0,08 — 1,96 €/m? 0,67 €/m?

Mit der Berticksichtigung einer FlachengrélRengewichtung ergibt sich ein Durchschnittspreis fir
Boden und aufstehenden Waldbestand 0,86 EUR/m2, der aus gutachterlicher Sicht aus dem
Grund der ,Gewichtungskraft® als vorrangig anzuwendender Mal3stab gelten sollte.

Als eine weitere Interpretation des Sachverhaltes lassen sich insgesamt 31 Verkaufe anhand der
vorliegenden Grafik ,Streuung des Verkaufspreises® sowohl unter dem durchschnittlichen
Verkaufspreis von 0,67 EUR/m2 und flachengewichteten Durchschnittswert von 0,86 EUR/m?2
einordnen. Die Anzahl entspricht damit 70 % aller getatigten Eigentimerwechsel. Die rote
Linienmarkierung verdeutlicht den hohen Anteil der getéatigten Einzelverkaufe unter dem o. g.
durchschnittlichen Verkaufspreis.

Bezogen auf den Anteil der FlachengréR3en reprasentieren damit ca. 75 % der Verkaufe eine
Waldgrundstiicksgrof3e bis zu 10.000 m? (siehe vertikale blaue Linie) und lediglich 10 Verkaufe
betreffen Waldverk&aufe mit einer Flachengrol3e von tiber 10.000 m2.

Aus dem Streuungsdiagramm wird ersichtlich, dass der tiberwiegende Teil der Verkaufe sich in
dem Segment ,unter 10.000 mz* und ,unter dem Durchschnittspreis“ befindet (gelbe
Flachenmarkierung). Im Abrechnungszeitraum wurde eine Gesamtflache von 490.000 m2 mit
einem Gesamtwert von 424.633,00 EUR veraufRert. Der Flachenanteil des Verkaufswertes unter
dem Durchschnittspreis von 0,67 EUR/m? (ungewichtet) bzw. 0,86 EUR/m? (gewichtet) bemisst
sich anteilig auf 416.833 m2 mit einer Erldssumme von 291.350 EUR.
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15.4 Kritische Betrachtung des forstwirtschaftlichen Bodenmarktes und Ausblick

DARSTELLUNG DER TEILWERTE AM VERKEHRSWERT

Teichflache
1%

Bodenpreis
11%

Holzerlos
83%

Abb. 37: Darstellung der forstwirtschaftlichen Teilwerte am Verkehrswert

Quelle: Gutachten Gutachterausschuss fur die Flursticke der Gemarkungen Réckelwitz,
Piskowitz und Cunnewitz mit einer Gesamtflache von 101,2 ha

Eine getrennte Ausweisung der Wertanteile fir Boden und Aufwuchs wird erfahrungsgeman
bislang nur in gutachterlich bestimmten Beauftragungen praktiziert. Im o. g. und beispielhaft
angefuhrten Gutachten ist in den betreffenden Gemarkungen die prozentuale Wertverteilung u. a.
von Bodenpreis und Holzerlés grafisch dargestellt. Auf der Grundlage einer wissenschaftlich
gestltzten Erhebungsmethode wurde in einem ca. 100 Hektar groBen Waldkomplex eine
separate quantitative und qualitative Erfassung von Boden, Holzbevorratung und
Okosystemleistung vorgenommen. Der verallgemeinerungswirdige Anspruch auf eine
reprasentative Aussagekraft zum anteiligen Verhéaltnis von Boden und Aufwuchs wird hiermit
richtungsweisend zur Diskussion gestellt. Prognostisch abschatzbar ist eine zu erwartende
anteilige Entwicklung der Erlésverteilung von ca. 25 % fir den ,Bodenpreis” und ca. 75 % kbénnte
langerfristig dem ,Aufwuchspreis mit Okosystemleistung“ zugeschrieben werden.

Diese These wird ebenso gestitzt durch einen aufschlussreichen Beitrag im Fachbuch ,,Grundriss
der forstlichen Schatzungslehre®. Walter Rotkegel (1923 bis 1945 Lehrbeauftragter an der
Landwirtschaftlichen Hochschule in Berlin) vermerkte darin bereits 1949 ,...., dass der Bodenwert
einen verhaltnismagig kleinen Anteil an dem Gesamtwert eines Forstbetriebes ausmacht®.

Die zur Verfligung stehenden Waldpreisdaten haben fiir das Betrachtungsgebiet des Landkreises
Bautzen auch in diesem Berichtszeitraum aufgrund der fehlenden Wertzuordnung von Boden und
Aufwuchs nur eine eingeschrankte Aussagekraft beziglich einer klassifiziert- gutachterlichen
Verkehrswertermittiung. Im Forstbereich kann im Gegensatz zur landwirtschaftlichen
Verkehrswertermittiung aufgrund der Durchsetzung einer konsequenteren methodischen
Anwendung von Bewertungsverfahren zum gegenwartigen Zeitpunkt vergleichsweise noch keine
adaquate Genauigkeit erreicht werden.

Aus der praktizierten Verpreisung des Waldbestandes (Boden mit Aufwuchs) ergibt sich eine hohe
Wertspanne vor allem aufgrund von ,empirisch gehandelten Vereinbarungspreisen®. Die
Preisbildungen beruhen auf vielfaltigen Kaufmotiven (klassische forstwirtschaftliche
Bewirtschaftungsabsichten, Naturschutzausrichtung, Kapitalanlage, Hobby/Freizeit,
vordergriindig jagdlicher Betrieb, Brennholznutzungen usw.).

Der mal3geblich wertbestimmende Anteil wird auch zukiinftig der Aufwuchs im Zusammenhang
mit der zunehmenden Bedeutung von Okosystemleistungen darstellen.
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Fur einen korrekten gutachterlichen Bewertungsansatz, d. h. einer qualifiziert- gutachterlichen
Wertermittlung ist betreffend des Aufwuchses jedoch die qualitativ hdchstmdgliche
sortimentsgerechte Holzverwertung mit einer ortsiblichen, realitdtsgetreuen Marktverauf3erung
mafdgeblich. Zur besseren Erlauterung sei angemerkt, dass z. B. das Sortiment Brennholz die
niedrigste Wertbestimmung besitzt. Des Weiteren besitzen Nadelholzabschnitte und Palettenware
einen mittleren Wert und Furnier- und Klangholzsortimente erzielen die hochste preisliche
Wertschopfung auf dem Holzmarkt.

Entscheidend fir aktuelle und damit fundierte Bestandsdatenerhebung und die darauf
aufbauende Bewertung der forstlichen Stammdaten wie beispielsweise Holzvorrat,
Bestandsstruktur, Baumartenspektrum, Bonitat, Sortierungskriterien auf der Grundlage ,Messung
und Sortierung Freistaat Sachsen® sind die aktuellen Holzmarktpreise zum gutachterlichen
Stichtag. Die prognostischen Bewertungen zur Vitalitats- und Waldzustandsentwicklung sowie zur
Okosystemischen Bedeutsamkeit besitzen einen zunehmenden Einfluss auf die Preisbildung.

Dieser nach anerkannten Feldmethoden erhobene Datenpool dient als grundlegende
EingangsgroRe fur alle wertmaRigen Berechnungen und somit als generelle
Flachenklassifizierung fur fachlich belastbare und nachvollziehbare Betrachtungen. Die in den
Forstamtern vorliegenden Walddaten der Forsteinrichtung (Grundlage: Forsteinrichtungswerke
und Betriebsgutachten) sollten zur Orientierung von Preisbildungen herangezogen werden,
ersetzen aber keineswegs die vom Gutachter eigens Vorort erhobenen Bestandsdaten.

Die raumlich definierte Forstgrundflache bzw. mit Wald bestockte Grundsticksflache bildet mit
Boden und Aufwuchs eine untrennbar verbundene wertbestimmende Einheit. Schwerpunkt der
zukilnftigen Gutachtertatigkeit wird die Anwendung einer vereinheitlichten Aufnahme- und damit
vergleichbaren Bewertungsmethodik sein.
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16 Spezielle Teilméarkte

16.1 Abbauland (Gestein, Sand/Kies, Kaolin)

Gestein (Granodiorit, Grauwacke u.a.)

Auswertungszeitraum

2015-2021

Anzahl Kaufvertrage:

7

Kaufpreisspanne von - bis

1,50 — 5,42 €/m?

Flache Spanne von — bis

808 — 14.301 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert): 2,99 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel): 2,71 €/m?
Tab. 62: Durchschnittswerte Abbauland Gestein
Sand/Kies
Auswertungszeitraum 2015-2021
Anzahl Kaufvertrage: 8

Kaufpreisspanne von - bis

0,20 — 5,34 €/m?

Flache Spanne von — bis

2.070 — 526.274 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert): 2,00 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel): 1,00 €/m?
Tab. 63: Durchschnittswerte Abbauland Sand/Kies
Kaolin
Auswertungszeitraum 2015-2021
Anzahl Kaufvertrage: 9

Kaufpreisspanne von - bis

0,94 — 2,27 €/m?

Flache Spanne von — bis

3.020 — 92.083 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert): 1,41 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel): 1,11 €/m?
Tab. 64: Durchschnittswerte Abbauland Kaolin
16.2 Unland/Oldland
Auswertungszeitraum 2015-2021
Anzahl Kaufvertrage: 7

Kaufpreisspanne von - bis

0,09 — 0,22 €/m?

Flache Spanne von — bis

808 — 21.600 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert):

0,15 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel):

0,13 €/m?

Tab. 65: Durchschnittswerte Unland/Odland
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16.3 Wasserflachen
FlieRgewéasser

Auswertungszeitraum 2017-2021
Anzahl Kaufvertrage: 16
Kaufpreisspanne von - bis 0,26 — 0,76 €/m?
Flache Spanne von — bis 16 — 10.480 mz
@ Kaufpreis (Mittelwert): 0,42 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel): 0,49 €/m?
Tab. 66: Durchschnittswerte FlieRgewasser
Stehende Gewasser
Auswertungszeitraum 2017-2021
Anzahl Kaufvertrage: 20

Kaufpreisspanne von - bis

0,15 - 1,74 €/m?

Flache Spanne von — bis

30 — 291.861 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert):

0,50 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel):

0,59 €/m?

Tab. 67: Durchschnittswerte Stehende Gewasser

16.4 Freizeitgartenflachen

Freizeit und Erholung, hausnahes Gartenland, Garten (unbebaut)

(nicht an Gewassern liegend)

Auswertungszeitraum 2017-2021
Anzahl Kaufvertrage: 109
Kaufpreisspanne von - bis 2,00-8,59€/m?2
Flache Spanne von — bis 120 — 2.922 m2
@ Kaufpreis (Mittelwert): 4,35 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel): 4,63 €/m?

Tab. 68: Durchschnittswerte Freizeit/Erholung (nicht an Gewassern liegend)

Freizeit und Erholung (unbebaut)
(an oder in der Nédhe von Gewassern)

Auswertungszeitraum 2017-2021
Anzahl Kaufvertrage: 4
Kaufpreisspanne von - bis 8,26 — 20,49 €/m?
Flache Spanne von — bis 244 — 1.817 m?
@ Kaufpreis (Mittelwert): 14,58 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel): 11,53 €/m?

Tab. 69: Durchschnittswerte Freizeit/Erholung (an oder in der Nahe von Gewassern)
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16.5 Bauerwartungsland fur Wohnbauflachen in Bebauungsplangebieten

Auswertungszeitraum 2010-2021
Anzahl Kaufvertrage: 37
Kaufpreisspanne von — bis: 3,00 — 35,00 €/m?
@ Kaufpreis (Median): 10,00 €/m?
Anteil vom Bodenrichtwert fur baureifes Land: 7-35%
@ Anteil vom Bodenrichtwert fur baureifes Land (Median): 17 %
Bodenrichtwertniveau: 30,00 — 187,00 €/m?
Wartezeit bis zur Baureife: 1 -8 Jahre
verkaufte Flache von — bis: 585 — 35.465 m?
@ Flache (Median): 3.400 m2
@ Wartezeit bis zur Baureife (Median): 3 Jahre

Tab. 70: Bauerwartungsland in kiinftigen Bebauungsplangebieten

Die ausgewerteten Daten zeigten keinen signifikanten Zusammenhang zwischen dem Kaufpreis
fur Bauerwartungsland und der Wartezeit bis zur Baureifmachung (Satzungsbeschluss B-Plan).

Weiterhin gibt es auch keinen Hinweis auf einen Zusammenhang des prozentualen
Bodenrichtwertanteils fir Bauerwartung zum entsprechenden Bodenrichtwert fir baureifes Land.

Das zeigt, das bei der Preisbildung von Bauerwartungsland weitere wertbestimmende Merkmale
wirken, wie z.B. die FlachengrofRe der zu entwickelnden Flache, behordliche Auflagen, die zu
erwartenden ErschlieBungskosten sowie mégliche Férderungen.
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17 Sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten

17.1 Bodenpreisindexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen nach
§ 18 Abs. 1 ImmoWertV mit Bodenpreisindexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen
bestehen aus Indexzahlen, die mit Hilfe von geeigneten Verfahren berechnet werden und das
durchschnittliche Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen
eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 angeben. Die Ableitung erfolgt mit geeigneten
Kaufpreisen fur unbebaute Grundstucke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhéltnissen
sowie den dazugehdrigen Bodenrichtwerten.

Mit Hilfe von Bodenpreisindexreihen lassen sich Bodenrichtwerte oder Kaufpreise auf einen
Stichtag umrechnen. Zu beachten ist jedoch, dass der Zeitraum, Uber welchen eine Umrechnung
erfolgt, i. d. R. finf Jahre nicht Uberschreiten sollte, da sich Fehler in den Indizes von Jahr zu Jahr
fortpflanzen.

Die Vorgehensweise zur Ableitung der Bodenindexreihen erfolgte durch die ,Bodenrichtwert-
Quotienten-Methode®. Beschrieben ist diese in Punkt 7.4 der Abhandlung ,Ableitung sonstiger flr
die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten®, herausgegeben vom Arbeitskreis der
Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland. Bei
dieser Methode wird flr einen Kauffall eines unbebauten Grundstiickes der Quotient aus
gezahltem Bodenpreis (€/m?) und dem dazugehérigen Bodenrichtwert zum Basisjahr gebildet. Fur
alle so ermittelten Quotienten wird nach einem statistischen Ausreil3ertest der arithmetische
Mittelwert pro Jahr ermittelt. AnschlieRend dividiert man die Mittelwerte der einzelnen Jahre durch
den Mittelwert des Basisjahres und multipliziert mit 100. Das Ergebnis ist die Indexzahl des
Indexstichtages bezogen auf den Basisstichtag.

Der Vorteil dieser Methode besteht darin, dass diese auch bei einer geringen Kauffallanzahl von
unbebauten Grundstiicke genutzt werden kann und die unterschiedlichen Lageverhéaltnisse der
einzelnen Kauffalle gut bertcksichtigt werden.

17.1.1 Bodenpreisindex Wohnbauflachen

Im Landkreis Bautzen ist die drtliche Verteilung der Kaufféalle sehr inhomogen. So sind z.B. in der
Stadt Bautzen und im Umfeld von Dresden viele Kauffélle zu verzeichnen, landlich gepragte
Gemeinden sind hingegen oft sehr kaufpreisarm.

Der hier angegebene Bodenpreisindex flir Wohnbauflachen ist dennoch als Durchschnitt fir den
gesamten Landkreis zu sehen und dient deshalb nur als Ubersicht zur konjunkturellen
Entwicklung.

Im Bewertungsfall wird empfohlen, die konjunkturelle Entwicklung der Bodenpreise anhand der
Entwicklung der Bodenrichtwerte im jeweiligen Gebiet zu untersuchen bzw. anzusetzen.
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Zeitraum der Auswertung 2015 - 2021

Anzahl der Kauffélle 2015: 101
2016: 85
2017: 115
2018: 117
2019: 67
2020: 63
2021: 114

Kriterien fur die Stichprobe

unbebaute baureife und erschliel3ungsbeitragsfreie
Grundstiicke (ebf nach BauGB)

keine Kauffalle aus Bebauungsplangebieten

nur Grundsticksflachen 200 — 1.500 m2

bei > 3 Kauffalle/Richtwertzone/Jahr:

Reduzierung der Anzahl n der Kauffalle auf den Faktor vn

als Ausreil3er wurden Kauffalle eliminiert, deren Quotienten
Bodenpreis/jeweils aktuellem Bodenrichtwert aufl3erhalb der
2,5-fachen Standardabweichung liegen

Vergleichswertrichtlinie

Anpassung der Kaufpreise Anpassung auf Grund unterschiedlicher Flachengrof3en
mittels Umrechnungskoeffizienten aus Anlage 2 der

Basisjahr 2015
Jahr BRW < 30 €/m? BRW > 30 €/m?
2015 100 100
2016 105 100
2017 109 112
2018 111 113
2019 116 119
2020 121 132
2021 151 159

Tab. 71: Bodenpreisindex Wohnbauflachen
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Abb. 38: Bodenpreisindex Wohnbauflachen

Berechnungsbeispiel:

Der Bodenwert eines Grundstiicks im Landkreis Bautzen betragt im Jahr 2017 20 EUR/m2.
Es soll der Bodenwert im Jahr 2021 ermittelt werden.

Index im Jahr 2017: 109

Index im Jahr 2021: 151

Bodenwert 2021: 20 EUR/m2 x 151/109 = rd. 28 EUR/m?2

17.1.2 Bodenpreisindex Gewerbeflachen

Fur eine mogliche Ableitung einer Indexreihe wurden Kauffalle unbebauter Gewerbegrundstiicke
aus der Kaufpreissammlung ausgelesen. Dabei wurden nur Kauffalle in reinen Gewerbegebieten
ausgewertet.

Die Indexreihenableitung ergab keinen eindeutigen Trend Uber den gesamten Zeitraum.

Auswertungen in einzelnen Gewerbegebieten ergaben einen sehr inhomogenen
Grundstucksmarkt. Aus diesem Grund wird auf die Veroéffentlichung einer Indexreihe verzichtet.
Vielmehr muss ein Gutachter im Bewertungsfall die Kaufpreisentwicklung in jedem
Gewerbegebiet separat betrachten.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 84



Grundstiicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 31.12.2021

17.2 Umrechnungskoeffizienten

Sowohl Kaufpreise als auch Bodenrichtwerte kénnen in der Regel nicht unmittelbar zum
Preisvergleich herangezogen werden, da die Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks
von denen der Vergleichsgrundsticke bzw. der Richtwertgrundstiicke abweichen. Diese
Unterschiede sollen gem&R 8 19 ImmoWertV mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst
werden.

17.2.1 Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung abweichender
wertrelevanter Geschossflachenzahlen

Im Abschlussbericht des Arbeitskreises der Gutachterausschisse und der Oberen
Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland zur Ableitung von bundesweit
anwendbaren Umrechnungskoeffizienten wird festgestellt, dass in Gebieten mit einem Bodenwert
von unter 150 EUR/m?2 ein Einfluss der WGFZ auf den Bodenwert nicht mehr feststellbar ist.

Da die Bodenwerte im gesamten Landkreis diese Grenze in den Ortslagen tberwiegend nicht
Uberschreiten, wird auf eine Anpassung der Bodenwerte hinsichtlich der WGFZ durch den
Gutachterausschuss verzichtet.

Sollte nach sachverstandiger Einschatzung im Einzelfall eine Anpassung sachgerecht sein, wird
auf die in der Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie angegebenen Umrechnungskoeffizienten zur
Berlicksichtigung abweichender WGFZ hingewiesen.

17.2.2 Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung abweichender
Grundstiucksgrofien

Ein wichtiges wertbestimmendes Merkmal des Bodenwertes fir unbebaute Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke ist deren Grundstiicksflache. Der funktionale Zusammenhang
zwischen Grundsticksflache und relativem Kaufpreis wurde fur den Bereich des Landkreises
Bautzen erstmalig fir diesen Grundstiicksmarktbericht untersucht.

abhangige Variable Kaufpreis in EUR/m? (PREI), erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei

unabhangige Variablen Bodenrichtwert in EUR/m? (BRW) fur das verauRerte Grundstiick zum
Kaufzeitpunkt, erschlieungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei;
GrundstiicksgroRe des verauferten Grundstiicks (FLACHE)

Zeitraum der Stichprobe 2015 - 2021

Anzahl der Kauffélle 217

Kriterien fur die Stichprobe Kauffalle unbebauter Grundstiicke aus Ortslagen, keine Kauffalle aus
Eigenheimstandorten

nur Grundstiicksflache 200 — 1.500 m?

als AusreiRer wurden Kauffalle eliminiert, deren Quotienten
Bodenpreis/jeweils aktuellem Bodenrichtwert aulierhalb der 2,5 fachen
Standardabweichung liegen.

Bodenrichtwertbereich ab 30 EUR/m?
adj. Bestimmheitsmal} R 0,56
Regressionsmodell PREI = 5,421 + 1,191 x BRW - 0,008 x FLACHE
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Die Untersuchung hat gezeigt, dass unterhalb des Bodenrichtwertniveaus von 30 EUR/m? der
Einfluss der GrundstiicksgroRe auf den relativen Kaufpreis nicht erkennbar ist.

Die Umrechnungskoeffizienten (UK) kénnen ab einem Bodenrichtwertniveau von 30 EUR/m2 fir
die zuordenbare Baulandflache verwendet werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten
Guiltigkeitsbereich  bezuglich der FlachengréRe hinaus wird eine Extrapolation der
Umrechnungskoeffizienten nicht empfohlen.

Baulandflache in m? 200 300 400 500 600 700 800
UK 1,06 1,05 1,04 1,03 1,01 1,00 0,99

Baulandflache in m? 900 1.000 1.100 1.200 1.300 1.400 1.500
UK 0,97 0,96 0,95 0,94 0,92 0,91 0,90

Berechnungsbeispiel:
Gegeben ist der Bodenrichtwert von 50 EUR/m? bei einer Richtwertgroéf3e von 1.000 m2.

Die GrundstiicksgroRe des Wertermittlungsobjektes betragt 500 mz2.
Gesucht ist der an die GrundstlicksgroRe des Wertermittlungsobjektes angepasste Bodenwert.

1.000 m? = 0,96
500 m2 = 1,03

UK fir Grundstiicksgréi3e:
UK fir GrundstiicksgréiRe:

Bodenwert Wertermittlungsobjekt: 50 EUR/m2 x 1,03/0,96 = rd. 54 EUR/m2
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17.3 Sachwertfaktoren

17.3.1 Grundsétze zur Ableitung und Benutzung von Sachwertfaktoren

Das in der Verkehrswertermittiung im  Sachwertverfahren zun&chst ermittelte
herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
den hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstucke realisierte Kaufpreise, angepasst werden.

Mit den Sachwertfaktoren wird ein Bezug zwischen dem Modellwert (vorlaufiger — nicht
marktangepasster — Sachwert) und den Marktpreisen hergestellt (vgl. 8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).
Der Sachwertfaktor kann mit Hilfe folgender Formel ermittelt werden:

KP + boG
o v.SW
mit:
k = Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren)
KP = Kaufpreis
V.SW = vorlaufiger (d. h. nicht marktangepasster) Sachwert
boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Formel fur den Sachwertfaktor ,k“ berucksichtigt bereits die Forderung des § 21
Abs. 3 ImmoWertV, erst die Marktanpassung und dann die ,besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale® anzusetzen.

Der Sachwertfaktor ist abhangig von:

e der Hohe des (vorlaufigen — d. h. nicht marktangepassten —) Sachwerts,
der Lage,

der Objektart,

dem Bewertungsmodell und

eingeschrankt vom Bewertungsstichtag.

Bei der Bewertung ist der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. auf den vorlaufigen Sachwert des Objekts ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) anzuwenden. Danach erfolgt die Berilicksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, wie zum Beispiel einem hohen
Instandsetzungsaufwand. Diese Vorgehensweise ist geboten, um dem Grundsatz der
Modellkonformitat zu genligen.

Zur Ableitung der nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren wurden folgende Modellannahmen
bzw. Modellparameter zugrunde gelegt.
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Auswertezeitraum:

01.01.2020 — 31.12.2021

statistische Kenngrofen

Grundstticksgrof3en: 150 — 2.500 m?

Ein- und Zweifamilienhauser:

Kaufpreise: 55.000 — 565.000 EUR
Reihenhauser und Doppelhaushélften:
Kaufpreise: 55.000 — 350.000 EUR
Mehrfamilienh&duser:

Kaufpreise: 92.000 — 910.000 EUR

Wohn- und Geschéftshauser:

Kaufpreise: 305.000 — 950.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 8,00 — 150,00 EUR/m?2
keine Berticksichtigung SWF: < 0,5 und > 2,0

Ermittlungsmethodik multiple lineare Regression bzw. arithmetisches
Mittel, Median, Minimum, Maximum je nach
Datenlage

Bodenwert zum Kaufzeitpunkt aktuell gultiger Bodenrichtwert

Grundstucksflache marktubliche GrundstucksgréfRe unter Beachtung

der Nummer 9 Abs. 3 der VW-RL

besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale

nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen

auf Grundlage der Kostenkennwerte nach Anlage
1 der SW-RL (NHK 2010), inkl. Garagen in
Ublichem Umfang

Gebéaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen
von Anlage 2 der SW-RL

Baunebenkosten kein gesonderter Ansatz, da in den
durchschnittlichen Herstellungskosten enthalten

Bezugsmalistab Brutto-Grundflache gemanR 4.1.1.4 der SW-RL

Regionalfaktor

1

Baupreisindex

Preisindex flr Bauwirtschaft (Statistisches
Bundesamt)

Baujahr Jahr der Fertigstellung

Gesamtnutzungsdauer entsprechend Gebaudeausstattungsstandards
nach Anlage 3 der SW-RL; bei MFH 70 Jahre

Restnutzungsdauer nach 4.3.2 der SW-RL

Berucksichtigung von Moderni-
sierungen bei der Restnutzungsdauer

nach Anlage 4 der SW-RL

Alterswertminderung

nach 4.3 der SW-RL

Wertansatz fur bei der BGF-
Berechnung nicht erfassten Bauteile

kein gesonderter Ansatz

Wertansatz bauliche Auf3en- und
sonstige Anlagen:

Pauschal 4 % des Gebaudesachwertes
(alterswertgemindert)
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17.3.2 Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (SWF) fir EFH/ZFH standen insgesamt 273 Kaufféalle aus
der Kaufpreissammlung im Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021 zur Verfiigung.

Es wurde der Zusammenhang des Sachwertfaktors mit dem vorlaufigen Sachwert und dem
Bodenrichtwertniveau festgestellt.

Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
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1,42 BRW 30 €/m?
== BRW 60 €/m?
momm BRW 90 €/m?
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vorlaufiger Sachwert in €
Abb. 39: Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser

Der untersuchte Zusammenhang zeigt ein adjustiertes Bestimmtheitsmalf3 von 0,24 und ergibt die
Regressionsfunktion:
SWF =1,1714348 + BRW x 0,0040891 + vorl. SW x (- 0,000001187)

Eine Extrapolation Uber den Wertebereich hinaus wird nicht empfohlen.
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In der folgenden Ubersicht sind die Wertepaare tabellarisch dargestellt.

vorl. Sachwert in €

Bodenrichtwertniveau

15 €/m? 30 €/m? 60 €/m? 90 €/m? 120 €/m?
100.000 1,11 1,18 1,30 1,42 1,54
125.000 1,08 1,15 1,27 1,39 1,51
150.000 1,05 1,12 1,24 1,36 1,48
175.000 1,03 1,09 1,21 1,33 1,45
200.000 1,00 1,06 1,18 1,30 1,42
225.000 0,97 1,03 1,15 1,27 1,40
250.000 0,94 1,00 1,12 1,24 1,37
275.000 0,91 0,97 1,09 1,21 1,34
300.000 0,88 0,94 1,06 1,18 1,31
325.000 0,85 0,91 1,03 1,15 1,28
350.000 0,82 0,88 1,00 1,12 1,25
375.000 0,79 0,85 0,97 1,09 1,22
400.000 0,76 0,82 0,94 1,06 1,19
425.000 0,73 0,79 0,91 1,03 1,16
450.000 0,70 0,76 0,88 1,01 1,13
475.000 0,67 0,73 0,85 0,98 1,10
500.000 0,64 0,70 0,82 0,95 1,07
Tab. 72: Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
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17.3.3 Sachwertfaktoren fiur Reihenhauser und Doppelhaushalften

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (SWF) fir RH/DHH standen insgesamt 114 Kauffalle aus
der Kaufpreissammlung im Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021 zur Verfiigung.

Es wurde der Zusammenhang des Sachwertfaktors mit dem vorlaufigen Sachwert und dem
Bodenrichtwertniveau festgestellt.

Sachwertfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushalften
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Abb. 40: Sachwertfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Der untersuchte Zusammenhang zeigte ein adjustiertes Bestimmtheitsmal® von 0,18 und ergibt
die Regressionsfunktion:

SWF = 1,29766612 + BRW x 0,0037148 + vorl. SW x (- 0,0000017053)
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vorl. Sachwert in €

Bodenrichtwertniveau

15 €/m? 30 €/m? 60 €/m? 90 €/m?
75.000 1,23 1,28 1,39 1,50
100.000 1,18 1,24 1,35 1,46
125.000 1,14 1,20 131 1,42
150.000 1,10 1,15 1,26 1,38
175.000 1,05 1,11 1,22 1,33
200.000 1,01 1,07 1,18 1,29
225.000 0,97 1,03 1,14 1,25
250.000 0,93 0,98 1,09 1,21
275.000 0,88 0,94 1,05 1,16
300.000 0,84 0,90 1,01 1,12

Tab. 73: Sachwertfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen

92



Grundstiicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 31.12.2021

17.3.4 Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienhauser

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (SWF) fur Mehrfamilienhduser standen insgesamt 37
Kaufféalle aus der Kaufpreissammlung im Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021 zur Verfuigung.

Der Zusammenhang des Sachwertfaktors mit dem vorlaufigen Sachwert und dem

Bodenrichtwertniveau ergab keinen signifikanten Zusammenhang der Daten.

Beim Erwerb eines Mehrfamilienhauses sind weitere kaufpreisbestimmende Merkmale pragend,
wie z.B. die weitere Nachnutzung als Wohneigentum oder mogliche Abschreibungsmodelle.
Folgende Sachwertfaktoren wurden arithmetisch ermittelt.

Sachwertfaktoren Mehrfamilienhauser
Anzahl Sachwertfaktor durchschnittliche durchschnittliche Kaufpreis/Wohnflache
Kauffalle Min.- Max. Wohnflache Restnutzungsdauer in €/m?
(Mittel/Median) in m2 in Jahren Min.- Max.
Min.- Max. Min.- Max. (Mittel/Median)
(Mittel/Median) (Mittel/Median)
37 0,73-1,53 170 - 837 18 - 51 428 - 1.899
(1,10/1,10) (374/335) (31/30) (1.029/1.018)

Tab. 74: Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhauser

17.3.5 Sachwertfaktoren fir Wohn- und Geschaftshauser

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (SWF) fur Wohn- und Geschaftshduser standen
insgesamt 10 Kauffélle aus der Kaufpreissammlung im Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021 zur
Verfiigung.

Der Zusammenhang des Sachwertfaktors mit dem vorlaufigen Sachwert und dem

Bodenrichtwertniveau ergab keinen signifikanten Zusammenhang der Daten.

Beim Erwerb eines Wohn- und Geschaftshauses sind weitere kaufpreisbestimmende Merkmale
pragend, wie z.B. die weitere Nachnutzung als Wohnungs- und Teileigentum, mdgliche
Abschreibungsmodelle sowie nachhaltige Nutzungsmdglichkeiten und Risiken der gewerblichen

Nutzung. Folgende Sachwertfaktoren wurden arithmetisch ermittelt.

Sachwertfaktoren Wohn- und Geschaftshauser

Anzahl Sachwertfaktor durchschnittliche durchschnittliche Kaufpreis/Wohn- und
Kauffalle Min.- Max. Wohn- und Restnutzungsdauer Nutzflache
(Mittel/Median) Nutzflache in Jahren in €/m?
in m2
Min.- Max. Min.- Max. Min.- Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
10 0,86 - 1,52 303 -780 24 - 46 608 — 1.239
(1,21/1,21) (526/520) (34/32) (1.010/1.030)

Tab. 75: Sachwertfaktoren fir Wohn- und Geschéaftshauser
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17.4 Liegenschaftszinssatze

17.4.1 Grundséatze zur Ableitung und Benutzung von Liegenschaftszinssatzen

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertréagen
ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er gewahrleistet die
Marktanpassung im Ertragswertverfahren.

Die Ermittlung erfolgt mit Iteration durch folgende Formel.

_ RE q—1 G xboG
~ KP+boG q*—1 KP+boG

p

RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert des Grundstiicks

G = ~Wertanteil“ der baulichen Anlagen am Kaufpreis (G = KP — BW)

q = 1 + p/100

p = Liegenschaftszinssatz

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

boG = anzusetzende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (soweit das zu

bericksichtigende Merkmal nicht bereits in der Miete zum Ausdruck kommit)

Der auf der linken Seite gesuchte Liegenschaftszinssatz p befindet sich durch das Einsetzen von
1 + p/100 in g ebenfalls auch auf der rechten Seite der Gleichung. Die Berechnung des
Liegenschaftszinssatzes kann deshalb nur iterativ erfolgen und zwar so lange, bis das Ergebnis
in der zweiten Nachkommastelle stabil ist.

In der vorstehenden Formel sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)
zu addieren, wenn sie im Ertragswertverfahren abgezogen werden (z. B. Wertminderungen durch
Schadensbeseitigungskosten) und zu subtrahieren, wenn sie im Ertragswertverfahren addiert
werden (z. B. eine kapitalisierte Mehrmiete, wenn sie Giber einen begrenzten Zeitraum nachhaltig
erzielbar ist).
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Folgendes Bewertungsmodell liegt der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde:

Auswertezeitraum:

01.01.2020 - 31.12.2021

statistische KenngrofRen

Ein- und Zweifamilienhauser:

Kaufpreise: 57.000 — 565.000 EUR
Reihenhauser und Doppelhaushélften:
Kaufpreise: 60.000 — 350.000 EUR
Mehrfamilienh&duser:

Kaufpreise: 92.000 — 910.000 EUR

Wohn- und Geschéaftshauser:

Kaufpreise: 200.000 — 950.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 8,00 — 150,00 EUR/m?2
keine Berticksichtigung Liegenschaftszinssatze:
<0% und>8,0%

Ermittlungsmethodik arithmetisches Mittel, Minimum, Maximum

Bodenwert jeweils zum Kaufzeitpunkt aktuell glltiger
Bodenrichtwert

Grundstucksflache marktubliche GrundstucksgréfRe unter Beachtung

der Nummer 9 Abs. 3 der VW-RL

besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale

nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale

Rohertrag

marktiblich erzielbarer Ertrag bzw. auf
Marktiblichkeit geprufte tatsachliche Ertrage;

wenn keine Angaben vorhanden, dann pauschaler
Ansatz fur

Garage 25 EUR/Monat, Stellplatz 15 EUR/Monat,
Tiefgaragenstellplatz 30 EUR/Monat

Wohn- und Nutzflachen

laut Kaufvertrag bzw. Angabe der Kaufer

Bewirtschaftungskosten

nach Anlage 1 der EW-RL

Baujahr Jahr der Fertigstellung

Gesamtnutzungsdauer entsprechend des Gebaudeausstattungsstandards
nach Anlage 3 der SW-RL; bei
Mehrfamilienhdusern 70 Jahre

Restnutzungsdauer nach 4.3.2 der SW-RL

Berticksichtigung von
Modernisierungen bei der
Restnutzungsdauer

nach Anlage 4 der SW-RL

Wertansatz fir bauliche AufRen-
anlagen, sonstige Anlagen

kein gesonderter Ansatz
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17.4.2 Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser und
Doppelhaushalften

Es wurde der Zusammenhang des Liegenschaftszinses (LSZ) mit der Restnutzungsdauer (RND),

der Wohnflache und des Bodenrichtwertniveaus untersucht. Die Betrachtungen ergaben keinen

signifikanten Zusammenhang der Daten.
Folgende Liegenschaftszinssatze wurden arithmetisch ermittelt.

Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Restnutzungsdauer | Anzahl Liegenschaftszinssatz durchschnittliche Kaufpreis/Wohnflache
Kauffalle in % Wohnflache in €/m?
in m?
Min.- Max. Min.- Max. Min.- Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
bis 30 Jahre 126 -1,0-6,71 62 -413 403 -3.414
(2,15/1,94) (136/128) (1.107/1.011))
ab 31 Jahre 130 -0,46 — 6,59 70-230 609 - 4.214
(1,98/1,81) (137/127) (1.986/1.818)

Tab. 76: Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhauser

Liegenschaftszinsséatze flir Reihenhduser und Doppelhaushalften
Restnutzungsdauer | Anzahl Liegenschaftszinssatz durchschnittliche Kaufpreis/Wohnflache
Kauffalle in % Wohnfléche in €/m?
in m?
Min.- Max. Min.- Max. Min.- Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
bis 30 Jahre 46 -0,86 — 5,26 50-137 574 - 1.951
(1,88/2,02) (94/91) (1.190/1.158))
ab 31 Jahre 64 -0,95-5,30 80 - 220 682 — 2.864
(2,25/2,20) (121/116) (1.704/1.683)

Tab. 77: Liegenschaftszinssatze fur Reihenhauser und Doppelhaushélften
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17.4.3 Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilien - und Wohn- und Geschéaftshauser
Es wurde der Zusammenhang des Liegenschaftszinses (LSZ) mit der Restnutzungsdauer und

des Bodenrichtwertniveaus untersucht.

Zusammenhang der Daten.
Folgende Liegenschaftszinssatze wurden arithmetisch ermittelt.

Die Betrachtungen ergaben keinen signifikanten

Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhduser
Restnutzungsdauer | Anzahl Liegenschaftszinssatz durchschnittliche Kaufpreis/Wohnflache
Kauffalle in % Wohnflache in €/m?
in m?
Min.- Max. Min.- Max. Min.- Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
bis 30 Jahre 18 1,32-5,14 170 — 542 538 — 1.455
(2,79/2,42) (341/303) (919/910)
ab 31 Jahre 21 1,72 -5,00 198 - 1.077 657 - 1.835
(3,43/3,45) (459/398) (1.031/1.008)

Tab. 78: Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser

Liegenschaftszinsséatze flir Wohn- und Geschaftshauser
Restnutzungsdauer | Anzahl Liegenschaftszinssatz durchschnittliche Kaufpreis/Wohnflache
Kauffalle in % Wohn- und in €/m?
Nutzflache
in m?
Min.- Max. Min.- Max. Min.- Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
16 - 46 Jahre 9 2,22 - 587 351 -780 408 - 1.239
(3,73/3,32) (515/484) (906/1.023)

Tab. 79: Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschéaftshauser
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17.4.4 Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum - Weiterverkauf

Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum Weiterverkauf
Baujahre 1850-1949
Restnutzungsdauer | Anzahl Liegenschaftszinssatz durchschnittliche Kaufpreis/Wohnflache
Kauffélle in % Wohnflache in €/m?
in m?
Min.- Max. Min.- Max. Min.- Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)

bis 30 Jahre 19 0,96 — 5,28 37-123 469 - 1.303

(2,69/2,65) (67/58) (992/1.059)
ab 31 Jahre 8 0,96 — 5,39 48 — 165 697 - 2.381

(3,05/3,63) (87/75) (1.417/1.187)

Tab. 80: Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum, Baujahre 1850-1949

Liegenschaftszinssatze flir Wohnungseigentum Weiterverkauf
Baujahre 1950 - 1989 (Blockbauten)
Restnutzungsdauer | Anzahl Liegenschaftszinssatz durchschnittliche Kaufpreis/Wohnflache
Kauffalle in % Wohnflache in €/m?
in m?
Min.- Max. Min.- Max. Min.- Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
bis 30 Jahre 10 0,81-6,42 46 - 108 574 -1.000
(2,75/2,19) (66/65) (802/859)
ab 31 Jahre 20 2,03-7,73 271-177 398 —1.343
(4,34/4,37) (58/59) (864/857)
Tab. 81: Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum, Baujahre 1950-1989
Liegenschaftszinssatze flir Wohnungseigentum Weiterverkauf
Baujahre > 1990
Restnutzungsdauer | Anzahl Liegenschaftszinssatz durchschnittliche Kaufpreis/Wohnflache
Kauffalle in % Wohnflache in €/m?
in m?
Min.- Max. Min.- Max. Min.- Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
41 bis 54 Jahre 111 0,43-5,83 31-144 672 —2.959
(2,76/2,49) (69/69) (1.502/1.498)

Tab. 82: Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum, Baujahre > 1990

17.4.5 Weitere Objektarten

Fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen fir weitere Objektarten standen im
Berichtszeitraum keine hinreichende Anzahl von geeigneten Vergleichskaufpreisen bzw. nicht
ausreichend Daten zur Verfigung.
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17.5 Rohertragsfaktoren

Gemal 8§ 193 Absatz 5 BauGB gehoren Ertragsfaktoren zu den sonstigen fur die Wertermittiung
erforderlichen Daten, die von den Gutachterausschiissen abzuleiten sind.

Die ImmoWertV thematisiert die Ertragsfaktoren in § 20 als Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundsticke, die gemal § 23 ImmoWertV neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Ermittlung des Vergleichswerts herangezogen werden kdnnen. Der Vergleichswert ergibt sich
durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrages des zu bewertenden Grundstliicks mit dem
Ertragsfaktor.

Der Rohertragsfaktor (ROF) ist der Quotient aus Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete. Von
Bedeutung ist hier der Unterschied zwischen der Jahresnettokaltmiete und dem Jahresreinertrag.
Der Jahresreinertrag ergibt sich aus der Differenz zwischen Jahresnettokaltmiete und den
Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis).

Der Zusamenhang des Rohertragsfaktors mit der Restnutzungsdauer wurde untersucht.

17.5.1 Rohertragsfaktor fur Ein- und Zweifamilienh&user

Rohertragsfaktor/Restnutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhauser

60

50

40

30

20

Rohertragsfaktor

10

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Restnutzungsdauer
Abb. 41: Rohertragsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Der untersuchte Zusammenhang zeigte ein adjustiertes Bestimmtheitsmal® von 0,53 und ergibt
die Regressionsfunktion:

ROF = 0,4001 x RND + 7,3885

In der folgenden Tabelle sind die Wertepaare tabellarisch dargestellt.

Restnutzungsdauer Rohertragsfaktor
10 11,39
20 15,39
30 19,39
40 23,39
50 27,39
60 31,39
70 35,40

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 99



Grundsticksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 31.12.2021

17.5.2 Rohertragsfaktor fiir Reihenhéauser und Doppelhaushalften

Rohertragsfaktor/Restnutzungsdauer
Reihenhauser, Doppelhaushalften

40
35
30
25
20
15
10

Rohertragsfaktor

20 30

40 50 60 70 80

Restnutzungsdauer

Abb. 42: Rohertragsfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Der untersuchte Zusammenhang zeigte ein Bestimmtheitsmaf3 von 0,47 und ergibt die

Regressionsfunktion:

ROF =0,2914 x RND + 9,9428
In der folgenden Tabelle sind die Wertepaare tabellarisch dargestellt.

Restnutzungsdauer Rohertragsfaktor
10 12,86
20 15,77
30 18,68
40 21,60
50 24,51
60 27,43
70 30,34
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17.5.3 Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilien- sowie Wohn- und Geschaftshauser

Der Zusammenhang des Rohertragsfaktors mit der Restnutzungsdauer wurde anhand einer
Regression untersucht. Die Betrachtungen ergaben keinen signifikanten Zusammenhang der

Daten.

Folgende Rohertragsfaktoren wurden arithmetisch ermittelt.

Rohertragsfaktoren fiir Mehrfamilien- und Wohn- und Geschaftshauser

Objektart Rohertragsfaktor mittlere durchschnittliche Anzahl
Kaufpreis / Restnutzungs- Wohnflache auswertbarer
marktiibliche dauer bzw. Wohn- und Kauffalle
Jahresnettokaltmiete in Jahren Nutzflache in m?
rd.
Min. - Max. Min. - Max. Min. - Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
Mehrfamilienhduser 11,04 - 19,19 22 -51 170 - 1.655 37
(15,26/15,35) (32/31) (444/386)
Wohn- und 7,71-1542 16 - 46 351-780 9
Geschaftshauser (14,09/15,42) (31/32) (515/484)
Tab. 83: Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilien- und Wohn- und Geschéftshauser
17.5.4 Rohertragsfaktoren fir Wohnungseigentum
Rohertragsfaktoren fiir Wohnungseigentum
Objektart Rohertragsfaktor mittlere durchschnittliche Anzahl
Kaufpreis / Restnutzungs- Wohnfliche auswertbarer
marktibliche dauer in m? Kauffélle
Jahresnettokaltmiete in Jahren
rd.
Min. - Max. Min. - Max. Min. - Max.
(Mittel/Median) (Mittel/Median) (Mittel/Median)
wgﬂgﬁ’v’ﬁig{ﬂe”t”m 7,84-21,29 13- 48 37 - 165 2
Baujahr 1850 - 1949 (14,07/14,61) (29/30) (73/61)
wgﬂgﬁ’v’ﬁig{ﬂe”t”m 758 - 23,00 14~ 44 27-108 o
Baujahr 1950 - 1989 (13,49/12,69) (28/31) (61/62)
Wohnungseigentur 11,19 - 32,22 4154 31144
Weiterverkauf 116
(20,14/20,32) (44/44) (69/69)

Baujahr > = 1990

Tab. 84: Rohertragsfaktoren fir Wohnungseigentum
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18 Pachten und Nutzungsentgelte im Landkreis Bautzen

18.1 Nutzungsentgelte

Die rechtliche Grundlage fur die Ermittlung der ortsiiblichen Nutzungsentgelte fir vergleichbar
genutzte Grundsticke bildet die Verordnung Uber eine angemessene Gestaltung von
Nutzungsentgelten (Nutzungsentgeltverordnung - NutzEV). Gemal § 7 der NutzEV hat der ortlich
zustandige Gutachterausschuss Gutachten Uber die ortsiiblichen Nutzungsentgelte zu erstatten.

Im 8 3 NutzEV ist Ortsublichkeit wie folgt beschrieben:

,Ortstiblich sind die Entgelte, die nach dem 2. Oktober 1990 in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fur Grundstiicke vergleichbarer Art, GroRe, Beschaffenheit und Lage
vereinbart worden sind. Fur die Vergleichbarkeit ist die tatsédchliche Nutzung unter
Berucksichtigung der Art und des Umfangs der Bebauung der Grundstiicke maRgebend.*

Zur Recherche ortsiblicher Nutzungsentgelte wurden 57 Gemeinden und Stadte angeschrieben.
Zur Auswertung lagen Daten aus 26 Gemeinden und Stadten vor.

Nutzungsentgelte fir kommunale Erholungsgrundstiicke

Nutzung Spanne-Entgelt
Erholungsgarten 0,15 - 0,65 €/m?/Jahr
(bebaut)

Erholungsgarten 0,08 - 0,50 €/m?/Jahr
(unbebaut)

Tab. 85: Nutzungsentgelt fur Erholungsgrundstiicke

Nutzungsentgelte fir kommunale Garagengrundsticke / PKW Stellplatze

Nutzung Nutzungsentgelt Bemerkung

Garagen 10,00 - 58,00 €/Monat grélRenabhéngig;
ortsabhangig

PKW Stellplatze 10,00 - 25,00 €/Monat ortsabhangig

Tab. 86: Nutzungsentgelt fir Garagengrundstiicke / PKW Stellplatze

Nutzungsentgelte fir sonstige Bereiche

Nutzung Nutzungsentgelt
Teiche 25,00 - 150,00 €/ha/Jahr
FlieRgewasser 51,00 - 65,00 €/ha/Jahr

Tab. 87: Nutzungsentgelt fiir sonstige Bereiche

18.2 Pachten nach BKleingG

Die Hohe des Pachtzinses in Kleingartenanlagen ist in § 5 Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
geregelt. Als Pachtzins darf hdchstens der vierfache Betrag des ortstiblichen Pachtzinses im
erwerbsmafigen Obst- und Gemiseanbau verlangt werden. Ortstiblich im erwerbsméaRigen Obst-
und Gemuseanbau ist der in der Gemeinde durchschnittlich gezahlte Pachtzins.

Zur Recherche ortsublicher Pachten in Kleingartenanlagen wurden Territorialverbénde,
Kleingartenvereine bzw. Stadte und Gemeinden befragt.

Der durchschnittliche Pachtzins fiir Kleingarten betragt im Landkreis Bautzen 0,05 - 0,15 EUR/m?2.
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19 Kontaktdaten Oberer Gutachterausschuss und Gutachterausschiisse in Sachsen

Postanschrift Kontaktdaten
Staatsbetrieb Geobasisinformation . .
= Sitz: Olbrichtplatz 3
§ und Vermessung Sachsen (GeoSN) 01099 Dresden
g Geschéftsstelle Telefon: 0351 8283-8420
n Oberer Gutachterausschuss (OGA) | Fax: 0351 8283-640
5 PE 10 02 44 E-Mail: oga@geosn.sachsen.de
o 01072 Dresden Internet: www.boris.sachsen.de
Stadt Chemnitz Sitz: gg???rgﬁéar:]zmlz
Stadtisches Vermessungsamt Telefon: 0371 488-6203
Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Fax: 0371 488-6299
. E-Mail: gutachterausschuss@stadt-chemnitz.de
9106 Chemnitz Internet: www.chemnitz.de
% Landeshauptstadt Dresden Sitz: Ammonstralle 74
;‘,)45 Amt Geodaten und Kataster 01067 Dresden
o . Telefon: 0351 488-4071
-g Geschaftsstelle Gutachterausschuss Fax. 0351 488-3961
.g PF 1200 20 E-Mail: grundstueckswertermittlung@dresden.de
N~ 01001 Dresden Internet: www.dresden.de/gutachterausschuss
Sitz: Burgplatz 1 (Stadthaus)
Stadt Leipzig 04109 Leipzig
. Telefon: 0341 123-5072
Geschaftsstelle Gutachterausschuss Fax: 0341 1235015
04092 Leipzig E-Mail: gutachterausschuss@leipzig.de
Internet: www.leipzig.de
Sitz: Garnisonsplatz 9
Landratsamt Bautzen 01917 Kamenz
Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Telefon: 03591 5251-62010
Macherstralie 55 Fax: 03591 5250-62010
0 1a9c17e rKS rase E-Mail: gutachterausschuss@Ira-bautzen.de
amenz Internet: www.landkreis-bautzen.de
< . . Sitz: Paulus-Jenisius-Strae 24
i/ Landratsamt Erzgebirgskreis 09456 Annaberg-Buchholz
'8 Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Telefon: 03733 831-4184
s . Fax: 03733 831-854184
X - -
1= (F)’szls%s : enlsblus Séraf?;Zldf E-Mail: gutachterausschuss@kreis-erz.de
© hnaberg-buchnoiz Internet: www.erzgebirgskreis.de
Landratsamt Gorlitz Sitz: Georgewitzer Str. 42
Geschaftsstelle Telefon: gggg? Egg?sumo
Gutachterausschuss/Agrarstruktur Fax: ' KA
PF 30 01 52 E-Mail: gutachterausschuss@kreis-gr.de
02806 Gorlitz Internet: www.kreis-goerlitz.de
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04550 Borna

Postanschrift Kontaktdaten
Landratsamt Landkreis Leipzig Sitz. Leipziger Strate 67
Vermessungsamt 04552 Borna
Telefon: 03433 241-1480
Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Fax: 03437 984-7101
E-Mail: gutachterausschuss@lk-l.de

Internet: www.landkreisleipzig.de
. Sitz: Remonteplatz 8
Landratsamt Meien 01558 GroRenhain
Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Telefon: 03521 725-2193
Fax: 03521 725-2100
(F)>1FG152 (IUI 5[5 E-Mail: gutachterausschuss@kreis-meissen.de
ellen Internet: www.kreis-meissen.org
. Sitz: Strale des Friedens 9a, Gebéude 2,
Landratsamt Mittelsachsen 04720 Débeln
Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Telefon: 03731 799-1203
F siner Strafe 43 Fax: 03731 799-1189
0535%%”; e[rt;er raie E-Mail: gutachterausschuss@landkreis-mittelsachsen.de
reiberg Internet: www.landkreis-mittelsachsen.de
Sitz: Dr.-Belian-Stralte 5
< Landratsamt Nordsachsen 04838 Eilenburg
o | Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Telefon: 03421 758-3450
.g Dr-Belian-Strafie 5 Fax: 03421 75885-3410
k= 0;533 E? bra € E-Mail: gutachterausschuss@Ira-nordsachsen.de
E lienburg Internet: www.landkreis-nordsachsen.de
S
Landkreis Sachsische Sitz: SchloRpark 22
Schweiz- Osterzgebirge 01796 Pirna
. Telefon: 03501 515-3302
Geschaftsstelle Gutachterausschuss Fax: 03501 515-3309
PF 10 02 53/54 E-Mail: gutachterausschuss@landratsamt-pirna.de
01782 Pirna Internet: www.landratsamt-pirna.de
Landratsamt Vogtlandkreis Sitz: Postplatz 5
Amt fiir Kataster und Geoinformation 08523 Plauen
) Telefon: 03741 300-2345
Geschéftsstelle Gutachterausschuss | Fay: 03741 300-4022
Postplatz 5 E-Mail: | gutachterausschgss@vogtlandkreis.de
08523 Plauen Internet: www.vogtlandkreis.de
Landkreis Zwickau Landratsamt
L . Sitz: Gerhart-Hauptmann-Weg 1, Haus 2
Amt fiir [andliche Entwicklung und 08371 Glauchau
Vermessung Telefon: 0375 4402-25770
Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Fax: 0375 4402-25779
E-Mail: gaa@landkreis-zwickau.de
PF 100176 Internet: www.landkreis-zwickau.de
08067 Zwickau

Tab. 88: Oberer Gutachterausschuss und Gutachterausschiisse in Sachsen
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