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1 Vorwort

Der Grundstiicksmarktbericht zum Stichtag 01.01.2024 gibt eine Ubersicht (ber den
Grundstiicksmarkt des Landkreises Bautzen mit den GroRen Kreisstadten Bautzen, Kamenz,
Hoyerswerda, Radeberg und Bischofswerda in den Jahren 2022 und 2023.

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

Der Grundsticksmarkt zeigt sich im Berichtszeitraum 2022/2023 im Vergleich zu 2020/2021 mit
einer sinkenden Nachfrage und Preisentwicklung. In den beiden Jahren 2022/2023 mit 6.605 er-
fassten Kaufvertrdgen sank die Anzahl der Kaufvertrdge gegentiber 2020/2021 mit 8.017 Kauf-
vertragen um ca. 18 %.

Innerhalb des Berichtszeitraumes 2022/2023 war zudem ein Rickgang der Anzahl der Kaufver-
trdge von 2022 mit 3.653 Kaufvertrdgen und 2023 mit 2.952 Kaufvertragen von rd. 20 % zu ver-
zeichnen. Der Geldumsatz in 2022/2023 (rd. 750 Mio. EUR) sank gegeniber 2021/2022 (rd. 891
Mio. EUR) um ca. 16 %.

Urs&chlich dafir ist vor allem die zunehmende Zinsentwicklung ab Mitte 2022 bei anhaltend ho-
hem Baupreisniveau, die hohe Inflation, gestiegene Energiekosten, gestorte Lieferketten und Roh-
stoffknappheit. Es bleibt abzuwarten, ob das im letzten Halbjahr 2023 bzw. zu Beginn des Jahres
2024 geringfligig gesunkene Zinsniveau zu einer Konsolidierung des Marktes fuhrt.

Bei der Nutzung der Daten aus diesem Marktbericht sind evtl. zu erwartende weitere zukinftige
Entwicklungen, die durch geopolitische Ereignisse, steigende Rohstoffpreise und Baukosten, ein
geandertes Zinsniveau und die Inflation eintreten, jeweils gesondert einzuschéatzen.

In den Teilmérkten werden, nach Erfahrungen der Vergangenheit, bei nachteiligen Entwicklungen
hinsichtlich der Nachfrage vor allem einfache Lagen betroffen sein. Bauweisen in wirtschaftlichen
Wohnungs- und NutzungsgroéfZen mit betriebskostensenkenden Ausfihrungen werden am Markt
am ehesten bestehen. Es ist daher mit Marktbereinigungen tbergro3er und betriebskosteninten-
siver 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. Stei-
gende Betriebskosten kénnen die Kaltmiete dampfen, damit beides zusammen einen kritischen
Anteil des Einkommens nicht Uberschreitet.

Der Grundstiicksmarktbericht soll zur Transparenz des Grundstiicksmarktes 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 Uber spezielle Grundstiicke
und Objekte. Eventuelle besondere Grundstiicksgegebenheiten wurden hier nicht beriicksichtigt.

Tauschvertrage, Schenkungen, Uberlassungen, Zwangsversteigerungen sowie Vertrage aus
Auktionen flieBen 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 Verflgung gestellten Informationen werden vertraulich
behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Viel Freude beim Lesen der Lektiire wiinscht die Geschaftsstelle Gutachterausschuss.
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2 Gutachterausschuss und Geschaftsstelle

Die Geschéftsstelle Gutachterausschuss erfillt die Verwaltungsaufgaben des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist ein selbstandiges und unabhéngiges Sachver-
standigen-Gremium. Er ist im Rahmen seiner Tatigkeit an keinerlei Weisung gebunden. Der Gut-
achterausschuss besteht aus einem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen Sachverstandi-
gen. 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 werden auf der Internetseite des
Landratsamtes Bautzen unter www.lkbz.de/qgutachterausschuss veroffentlicht.

Aufgaben der Geschéftsstelle

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

1. Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,

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

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

4, Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammliung,
Erteilung von Auskinften zu Bodenrichtwerten,

Bereitstellung von Informationen an das Bodenrichtwertinformationssystem des
Freistaates Sachsen fir ihren Zustandigkeitsbereich,

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

8. Unterstiitzung des Gutachterausschusses bei Veroffentlichungen,

0. Festsetzung der Entschadigung nach § 19 fiir die Mitglieder des Gutachterausschusses,

10. Festsetzung der Gebiihren oder Entgelte fur die Tatigkeit des Gutachterausschusses,

11. Ubermittlung von Daten der Kaufpreissammlung an die Marktdatensammlung des
Oberen Gutachterausschusses

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 6
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3 Kontaktdaten und Zustandigkeitsbereiche Geschaftsstelle Gutachterausschuss

Leiterin Geschéftsstelle:
Claudia GrofR3er

Tel.: 03591 5251 62120
Fax: 03591 5250 62120

Email Kontakt fur alle Anliegen:

gutachterausschuss@lra-bautzen.de

Auskinfte aus der Kaufpreisammlung und zu Bodenrichtwerten

Bereich Bautzen: Bereich Radeberg:
Christin Grasse Manuela Schlosser
Tel.: 03591 5251 62125 oder Tel.: 03591 5251 62124

03591 5251 62124

Bereich Kamenz: Bereich Hoyerswerda:
Diana Scheunemann Jenny Rohloff
Tel.: 03591 5251 62123 Tel.: 03591 5251 62127
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Wohnungs- und Teileigentum (gesamter Landkreis)

Anja Bredenkamp
Tel.: 03591 5251 62121

Erstattung von Verkehrswertgutachten
Claudia GrofR3er

Tel.: 03591 5251 62120

Anja Bredenkamp

Tel.: 03591 5251 62121

Schriftliche Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung erhalten Sie kostenpflichtig auf Antrag.
Telefonische Auskiinfte sowie persdnliche Anfragen sind kostenfrei.

Hier finden Sie dazu alle notwendigen Informationen:

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Schriftliche Auskunfte zu Bodenrichtwerten erhalten Sie kostenpflichtig auf Antrag.
Telefonische Auskiinfte sind kostenfrei.

Hier finden Sie dazu alle notwendigen Informationen:

Auskunft Gber Bodenrichtwerte
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4 Mitglieder im Gutachterausschuss des Landkreises Bautzen

Vorsitzender

Dipl.-Ing.
Thomas Weber

Vermessungs- und Flurneuordnungsamt
Sachgebietsleiter Geodatenservice
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (EIPOS)

Ehrenamtliches Mitglied/Stellvertreter

Dipl.-Ing.
Claudia GrolRRer

Leiterin Geschaftsstelle Gutachterausschuss
Sachverstandige fir Immobilienbewertung (EIPOS)

Ehrenamtliche Mitglieder

Anne-Kathrin Borowski

Dipl.-Ing. (FH) stellv. Leiterin Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Anja Bredenkamp Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS)

Dipl.-Ing. Kreisvermessungsamt Landkreis Meil3en

Anja Portsch Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS)

Dipl.-Ing. von der IHK Dresden offentlich bestellte und vereidigte Sachver-

standige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

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

zertifizierte Sachversténdige fur Immobilienbewertung
Sprengnetter (S)
Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS)

Christine Walther zertifizierte Sachverstéandige fir Immobilienbewertung
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Holz-
schutz (HWK Dresden)

Dr.-Ing. zertifizierte Sachverstandige fir Immobilienbewertung HypZert

Diana Steinbrecher M.Sc.

(S), MRICS
Sachverstandige fir Immobilienbewertung (EIPOS)

Gottfried Hartmann

Udo Scholz Energieberater (HWK)
Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (EIPOS)
Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter

Grundstiicke

Klaus Forkert

Ostséchsische Sparkasse
Sachverstandiger fir Immobilienbewertung HypZert (F), MRICS

Dipl.-Ing. (FH)
Thomas Leder

von der IHK Dresden offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstuicken

Mike-Hagen Petrenz

Bausachverstandiger und Energieberater

Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter
Grundstuicke

Uwe Schwach

Dipl.- Ing. Dipl.-Forstingenieur, EUR ING Umweltwissenschaften
Jorg Schroder
Dipl.-Ing. Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter

Grundstiicke
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Silvio Barth Bachelor of Arts (B.A.) Real Estate

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung nach
DIN EN ISO/IEC 17024

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (EIPOS)

Enrico Hirth Wohnungsgesellschaft mbH Hoyerswerda
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (EIPOS)
Thomas Ronsch Budissa AG
Dipl.-Ing. agr. von der IHK Dresden offentlich bestellter und vereidigter Sach-
Jurec Birnstengel verstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten

Grundstiicken sowie flr die Bewertungs- und Entschadigung in
landwirtschaftlichen Bereichen

Dipl.-Ing. agr. Finanzamt Bautzen
Jens Winckler Amtlicher Landwirtschaftlicher Sachverstandiger

Dipl.-Ing. (FH) Architekt Finanzamt Bautzen
Giso Miiller
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5 Strukturdaten Landkreis Bautzen

5.1 Allgemeines

Der Landkreis Bautzen existiert seit dem 1. August 2008 in seiner heutigen Form. Durch die Kreis-
reform erfolgte die Zusammenlegung der Landkreise Bautzen und Kamenz sowie Hoyerswerda.
Der Landkreis besteht aus 15 Stadten (davon 5 Grof3e 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 6stlichen Bereich Uber die Oberlausitzer Heide-
und Teichlandschaft, das Bautzener LoRhiigelland bis hin zum Oberlauf3itzer Bergland. Im west-
lichen Bereich befindet sich die Kdnigsbriicker Heide, daran sidlich grenzt das Westlausitzer
LoRhugelland.

Sudlich wird der Landkreis durch die Grenze zu Tschechien und zum Landkreis S&chsische
Schweiz-Osterzgebirge begrenzt. Ostlich angrenzend befinden sich der Landkreis Gorlitz, west-
lich der Landkreis Meil3en und sidwestlich 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 flachenmafig groRte Gewdasser erweist sich der Speichersee Lohsa Il. Er liegt bei der
gleichnamigen Ortschaft. Die zahlreichen Seen und Teiche, die im Zentrum des Landkreises exis-
tieren, dienen der Fischerei. Das nordliche Kreisgebiet zeichnet sich durch einen dichten Kiefern-
wald aus. Im Lausitzer Bergland pragt ein Fichten- oder Mischwald die Landschaft.

Aufgrund der urspriinglichen Natur gehort das Oberlausitzer Bergland zu den beliebten Touris-
musgebieten. 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 kiinst-
lich angelegte Seengebiet in der Lausitz entstanden. Das Lausitzer Seenland soll sich bis Ende
der 2020er Jahre als Europas gréf3te kinstliche Wasserlandschaft und als Deutschlands viert-
grolites Seengebiet entwickeln. Teilweise sind die Seen als Seenkette durch schiffbare Kanéle
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 grote zusam-
menh&ngende Teichgebiet Deutschlands.

Es verfligt Uber eine bemerkenswert reiche Naturausstattung mit einer besonderen Bedeutung fur
den Natur- und Artenschutz. Die Hinterlassenschaft einer viele Jahrhunderte ausgeilibten Teich-
wirtschaft sind eine Vielzahl von Teichen, in denen bis heute noch im Wesentlichen Karpfen ge-
zlchtet 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 jingste Ge-
schichte lebendig. Besondere Ausstellungen und Gedenkstéatten erinnern an bedeutende Person-
lichkeiten der Region.

Die Zweisprachigkeit der Region pragt auch das Kulturleben. Das Deutsch-Sorbische Volksthea-
ter in Bautzen bietet als einzige Biihne in Deutschland ein zweisprachiges Programm. Dieses
Angebot ergénzt das Sorbische Nationalensemble mit traditionellen Tanz- und Gesangsauffih-
rungen und Konzerten des Sorbischen Sinfonieorchesters.
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Musikalische Unterhaltung von Pop bis Jazz ist auf der Kamenzer Hutbergbiihne zu erleben. Klan-
ginszenierungen lassen das neu entstehende Lausitzer Seenland auch musikalisch ganz beson-
ders wirken.

Eine einzigartige Attraktion, die Klein und Grol3 gleichermal3en in seinen Bann zieht, bietet der
Saurierpark Kleinwelka. Tauschend echt sehen die ausgestorbenen Riesenechsen aus. Die Tiere
im Hoyerswerdaer Zoo und im Tierpark Bischofswerda sind dagegen tatsachlich noch quickleben-
dig.

Das Museum Westlausitz in Kamenz, das Sorbische Museum in Bautzen sowie das Industriemu-
seum in Knappenrode zeigen eindrucksvoll unterschiedliche Aspekte der abwechslungsreichen
Geschichte der Region. Ein beeindruckendes Zeugnis der jiingeren Zeitgeschichte ist die Ge-
denkstatte Bautzen II, die ehemalige Haftanstalt der DDR-Staatssicherheit. Dem Dichter der deut-
schen Aufklarung, Gotthold Ephraim Lessing, hat seine Heimatstadt Kamenz ein Museum gewid-
met.

Das Barockschloss Rammenau ist das einzige vollstandig erhaltene Rittergut in Sachsen. Im In-
neren sind das Pompeijanische Zimmer, das Vogelzimmer, das Pfauenzimmer und das Jagdzim-
mer mit spatbarocker und frihklassizistischer Raumgestaltung zu besichtigen. Bei Veranstaltun-
gen im Spiegelsaal kann man sich an klassischer Musik, kulinarischen Besonderheiten und Tanz-
veranstaltungen erfreuen.

Das Geburtshaus Ernst Rietschels, des bedeutenden Bildhauers des Spatklassizismus, steht in
Pulsnitz. Den Computerpionier Konrad Zuse ehrt seine Geburtsstadt Hoyerswerda mit einem ei-
genen 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 Geb&dudebezeichnungen. Beim genauen Hinhéren kann der geneigte Zu-
horer 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 thiuringischen Siedlern. Heute leben in Bran-
denburg 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 Minder-
heiten. Die Geschichte ist gepragt vom Wechsel aus Blutezeiten sorbischer Kultur, vor allem wah-
rend der Aufklarung sowie im 19. Jahrhundert und Repressalien, ganz besonders in Zeiten des
Nazi-Regimes. Trotz aller, teils auch widriger Umsténde, 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 Begeg-
nungszentrum in Bautzen. Eine sorbische Tageszeitung, Radio- und Fernsehprogramme sind
Ausdruck des neuen Selbstverstandnisses.

Die Domowina als politisch unabhangiger und selbststandiger Bund Lausitzer Sorben und Dach-
verband sorbischer Vereine vertritt die Interessen der Bevolkerungsgruppe im Hinblick auf Tole-
ranz und Verstandigung. Mit der Stiftung fiir das sorbische Volk férdern Sachsen und Brandenburg
die weitere Entwicklung sorbischer Sprache und Kultur.

Wirtschaftsregion

Wirtschatftlich 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 erganzen sich innovative
Hochtechnologieunternehmen, leistungsstarke Produktionsstandorte und ein starkes Handwerk
in einer modernen Wirtschaftsstruktur mit Wachstumspotenzial.
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Die regionalen Firmen kooperieren in branchenorientierten Netzwerken und unterstiitzen 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 Stralenbahnen 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
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 Arbeitsplatzangebot und hoher
Lebensqualitat entwickelt werden.

Baukunst

Eine Uber Jahrhunderte gewachsene historische Kulturlandschaft erzahlt vom Leben ihrer Bewoh-
ner. Umgebindehauser, eine architektonische Besonderheit in den Lausitzer Dérfern, Kirchen- und
Klosterbauten, die von der tiefen Religiositat der Region zeugen, Herrensitze und ehemalige
Schldsser, im Gegensatz dazu die stolzen Blrgerhauser 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
Schéatze entdecken. 60 Schldsser und Herrensitze mit ihren prachtigen Parkanlagen schmuicken
die Region und zeugen davon, dass es hier friiher zwar viele adlige Beamte gegeben hat, aber
keinen Firsten oder gar Konig.

Gegen diesen Prunk des Adels setzten die Stadte selbstbewusst ihre stolzen Burgerhauser.
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 wunderschonen 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 Dérfer 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 Tragegerust ,umbunden®.
Dieses Gerlist tragt die Last des Obergeschosses. Uber Jahrhunderte hinweg wurde diese
Bautechnik weiterentwickelt. Nirgendwo sonst in Europa ist diese Volksbauweise in einer solchen
Dichte erhalten.
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Verkehr

Der Landkreis Bautzen besitzt eine glinstige verkehrstechnische Anbindung. Neben der Autobahn
A 4, die sich 65,22 Kilometer Uber das Gebiet des Landkreises erstreckt, verlaufen mehrere
Bundesstral3en und StaatsstrafRen durch das Kreisgebiet.

Darunter zahlt unter anderem die B 6, welche von Dresden Uiber 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 LauRRnitz Gber Bischofswerda nach Oppach und die B 56 von WeiRwasser 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
ermdglichen Regionalzige mehrerer Unternehmen. Zu diesen gehdren die DB Regio, die
Landerbahn sowie die Stadtebahn Sachsen.

Das weitere Kreisgebiet erreicht man mit den regionalen Buslinien. Aufgrund der
Kreisgebietsreform liegt Bautzen in zwei Verkehrsverbiinden. 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 Moglichkeiten das Kreisgebiet zu erkunden.
Neben den ausgeschilderten Radwegen wurden auch Tourenvorschlage, welche jedoch nicht
ausgeschildert sind, zusammengestellit.

Diese sind auf der Internetseite des Landkreises unter https://www.landkreis-
bautzen.de/radwandern.php zu finden.
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5.2 Landkreis Bautzen in Zahlen

Anzahl| Stadte/Gemeinden 57
davon Stadte 15
davon Gemeinden 42
Einwohner zum 31.12.2023 296.799
Gesamtflache rd. 2.396 kmz
davon

Siedlungsflache 213 km2
Verkehrsflache 95 kmz2
Gewasserflache 106 km?
Vegetationsflache 1.982 km2
davon

Landwirtschaftsflache 1.091 kmz2
Waldflache 827 kmz
Flachen anderer Nutzungsarten 64 km2
hdchste Erhebung — Valtenberg 587 m
grofl3te Nord-Sid-Ausdehnung ca. 63 km
grofte Ost-West-Ausdehnung ca. 65 km
Bundesautobahn A 4 65 km
Bundesstral3en 239 km
Staatsstrafl3en 580 km
KreisstralRen 833 km
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6 Bodenrichtwerte

6.1 Bedeutung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind nach § 196 BauGB durchschnittliche Lagewerte fir den Boden unter Be-
ricksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes.

Sie dienen vor allem der Transparenz des Bodenmarktes insbesondere fiir private Belange aber
auch fur die Belange der Wirtschaft, des Rechtswesens und der Besteuerung sowie fur die Grund-
stuckswertermittlung selbst, denn nach 8§ 40 Abs. 2 ImmoWertV kdnnen zur Ermittlung des Bo-
denwertes neben oder an Stelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Boden-
richtwerte herangezogen werden.

Das BauGB bestimmt in 8 196, dass die Bodenrichtwerte unter Berlcksichtigung des unter-
schiedlichen Entwicklungszustandes, mindestens jedoch fir erschlieBungsbeitragspflichtiges
bzw. erschlieBungsbeitragsfreies Bauland zu ermitteln sind. In bebauten Gebieten sind Boden-
richtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware.

6.2 Entwicklungsstufen gemaf 8 3 ImmoWertV

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

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauli-
che 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 fiir eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliel3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder GréR3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

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

6.3 Weitere Grundsticksmerkmale geméaf 8 5 ImmoWertV

(1) Art und MalRR 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 regelmaflig abweichend von den fir
die planungsrechtliche Zulassigkeit mafigeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so
ist das Mal3 der Nutzung malRRgebend, das auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt tblicherweise
zugrunde gelegt wird.

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

(3) Die Ertragsverhéltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus den markttblich
erzielbaren Ertragen. Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am
Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erziel-
ten Ertrage.

(4) Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der rdumlichen Position des Grundstlicks
und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und
Geschéftslage sowie die Umwelteinfliisse.
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(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodenglte, die Eignung als Baugrund
und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.
6.4 Bodenrichtwerte 2024 im GeoWeb des Landkreises Bautzen

Die Bodenrichtwerte fiir den Landkreis Bautzen mit Stand 01.01.2024 sind im Geoportal des Land-
kreises Bautzen unter https://cardomap.idu.de/lrabz/ abrufbar.

Unter Themen ,Verkehr, Bauen, Bodennutzung“ kdnnen sich Interessierte einen Uberblick iber
zonale Bodenrichtwerte fur Baulandflachen, sonstige Flachen sowie Landwirtschaftsflachen und
Uber die besonderen Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten verschaffen und gezielt die entspre-
chenden Daten am Klickpunkt ermitteln.

Der Bodenrichtwert gilt fiir ein fiktives Bodenrichtwertgrundsttick, welches die in der Bodenricht-
wertzone uberwiegend vorherrschenden wertbeeinflussenden Merkmale darstellt. Fur Grundstu-
cke, die andere als die definierten Merkmale aufweisen, kénnen sich Abweichungen vom Boden-
richtwert ergeben, die durch geeignete Zu- und Abschlage gewurdigt werden missen.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut ware. Bodenrichtwerte ersetzen keine Einzelbetrachtung im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung.

Die ermittelten Bodenrichtwerte dienen lediglich der Orientierung, besitzen aber keine bindende
Wirkung. Anspriiche gegeniber Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungsbehérden o-
der den Landwirtschaftsbehérden kénnen aus den Richtwertzonen nicht abgeleitet werden.

Antrage auf schriftiche Bodenrichtwertauskunft nimmt die Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses im Landkreis Bautzen entgegen. Diese Auskunft ist kostenpflichtig.
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Abb. 1: Bodenrichtwerte 2024 im GeoWeb
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7 Grundsticksmarkt des Landkreises Bautzen im Uberblick

Die nachfolgenden Daten basieren auf Auswertungen der Kaufpreissammlung der Jahre
2022/2023 der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.

7.1 Anzahl der Kauffalle/Flachenumsatz/Geldumsatz

Jahr Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz in ha Geldumsatz in Mio. €
2015 3.474 2.996,56 236,09
2016 3.534 2.287,85 264,08
2017 3.5623 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
2022 3.653 2.440,17 463,79
2023 2.952 1.854,46 286,47

Tab. 1: Kauffalle, Flachenumsatz, Geldumsatz gesamter Landkreis Bautzen 2015 his 2023

7.2 Anzahl sonstiger Kauffalle

L =2 L 2 = o

o2 - 5 = = =} c

o o =) QN g =2
Jahr 25 2 g 23 = s

S = g == s 5
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
2022 35 28 34 49 5 7
2023 34 40 27 60 13 8

Tab. 2: Anzahl sonstiger Kauffalle
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7.3 Marktteilnehmer fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

Marktteilnehmer sind alle naturlichen und juristischen Personen des offentlichen und privaten
Rechts (Verwaltungen von Bund, Land, Landkreis und Kommunen, Landwirtschaftsbetriebe,
sonstigen Institutionen, Unternehmen usw.), welche am Grundstticksverkehr teilnehmen.

Am Markt treten die Personen und Institutionen dabei entweder als Kaufer (Erwerber) oder Ver-
kaufer (VerauRRerer) auf.

VerauRernde Erwerbende

11% 9%

u Naturliche Person B Juristische Person i Natdrliche Person m Juristische Person

u Offentliche Hand u Offentliche Hand

Abb. 2: VerauRernde und erwerbende Marktteilnehmer
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Grundstliicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 01.01.2024

unbebaute Bau- land-/forstwirt. el ;{bnggrﬂ_ bebaute Wohnungs-/
flachen Flache e i Bauflachen Teileigentum
chen
Kauf 498 585 536 1.394 378
CD ..
Tausch, Ubertragung,
8 gung 12 31 56 43 0
N Schenkung usw.
Zwangsversteigerung 0 66 0 38 5
Kauf 433 682 548 1.467 626
m ..
Tausch, Ubertragung,
S ung 4 31 62 51 2
N Schenkung usw.
Zwangsversteigerung 0 14 4 38 2
Kauf 492 640 666 1.464 469
O .
Tausch, Ubertragung,
S gung 9 38 38 60 5
N Schenkung usw.
Zwangsversteigerung 4 13 4 35 2
Kauf 531 624 646 1.531 552
— ..
Tausch, Ubertragung,
S gung 10 34 31 49 5
N Schenkung usw.
Zwangsversteigerung 0 13 0 23 1
Kauf 296 654 730 1.389 404
o .
Tausch, Ubertragung,
S 9ung 11 35 17 72 10
N Schenkung usw.
Zwangsversteigerung 2 12 1 17 3
Kauf 141 631 634 1.060 282
(Y) ..
Tausch, Ubertragung,
S 9ung 10 41 30 84 5
N Schenkung usw.
Zwangsversteigerung 0 6 1 25 2

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

8.1 Einwohner und Kauffalle in Stadten

Stadt/Gemeinde Einsv;/::(? e Rantee

31122023 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Bautzen 38063 | 236 | 245 | 247 | 239 | 242 | 216 | 318 | 268 | 178
Bernsdorf 6.253 77 79 81 115 | 244 89 127 85 66
Bischofswerda 10659 | 127 | 159 | 151 | 140 | 140 | 113 | 107 | 127 88
Elstra 2.701 54 58 51 54 58 50 54 47 31
GroBrhrsdorf 9.689 84 104 | 136 | 186 | 177 | 144 | 207 | 126 70
Hoyerswerda 31421 | 173 | 210 | 172 | 187 | 170 | 182 | 210 | 217 | 160
Kamenz 16873 | 160 | 167 | 151 | 194 | 237 | 232 | 259 | 178 | 180
Konigsbriick 4672 62 64 50 62 104 | 116 79 79 64
Lauta 8.059 70 65 66 65 69 74 63 61 49
Pulsnitz 7.318 60 98 89 100 | 119 | 1205 | 101 | 113 86
Radeberg 18816 | 236 | 181 | 200 | 204 | 204 | 250 | 201 | 181 | 154
iicrzicrﬁz"'a'de‘ 6.001 54 85 83 82 82 66 80 81 62
WeiRenberg 3.054 54 33 59 41 52 84 87 56 70
Wilthen 4771 52 36 39 36 41 42 44 43 29
Wittichenau 5.658 42 80 o1 64 77 80 81 50 65

Tab. 4: Einwohner und Kauffalle in Stadten

8.2 Einwohner und Kauffalle in Gemeinden

Stadt/Gemeinde Einsv;/::c? ol s
31.12.2023 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Arnsdorf 5.145 69 53 49 61 53 93 102 63 70
Burkau 2.687 50 28 49 37 33 46 54 39 25
Crostwitz 1.036 13 10 9 11 15 10 6 19 8
Cunewalde 4.538 50 78 67 89 66 77 55 70 43
Demitz-Thumitz 2.670 30 25 27 38 20 48 25 30 26
Doberschau- GauRig 4.198 72 56 59 86 75 113 86 72 73
Elsterheide 3.409 62 52 52 48 71 60 44 56 60
Frankenthal 908 26 13 22 12 18 16 16 21 13
Goda 2.964 42 39 32 50 28 74 57 46 40
Grof3dubrau 4.150 72 65 65 65 62 78 68 75 60
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Einwohner LEELE
Stadt/Gemeinde Stand
31.12.2023 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

GroRRharthau 2.923 60 58 79 62 76 40 44 77 53
Grof3naundorf 927 13 17 8 12 18 8 15 11 8
GroRpostwitz 2.697 54 77 44 41 52 49 44 47 37
Haselbachtal 3.963 44 63 51 57 59 82 44 53 44
Hochkirch 2.226 37 30 56 44 64 46 35 36 36
Konigswartha 3.395 35 41 45 33 37 46 79 31 29
Kubschiitz 2.487 45 35 35 26 33 46 36 42 36
Lauf3nitz 1.840 22 30 16 17 24 18 22 45 24
Lichtenberg 1.625 28 21 20 16 16 20 13 19 20
Lohsa 5.103 69 78 83 95 115 91 88 92 83
Malschwitz 4.766 100 122 95 66 91 95 78 89 81
Nebelschitz 1.201 40 13 12 8 13 19 17 12 6
Neschwitz 2.367 38 48 36 55 42 47 32 48 43
Neukirch 1.593 23 20 26 30 36 34 39 27 29
Neukirch/Lausitz 4.769 57 52 83 47 90 111 86 72 59
Obergurig 2.040 36 31 21 26 26 43 36 23 23
Ohorn 2.502 39 22 33 28 27 24 50 42 21
ORling 2.208 34 44 41 55 34 25 36 29 27
Ottendorf-Okrilla 9.906 139 135 149 173 139 138 181 134 94
Panschwitz-Kuckau 2.062 16 11 17 15 14 12 30 22 16
Puschwitz 763 18 29 10 15 6 14 20 14 17
Rackelwitz 1.144 18 36 19 16 15 10 10 12 10
Radibor 3.111 44 37 46 45 50 43 36 57 43
Ralbitz-Rosenthal 1.719 30 21 15 19 22 20 20 12 14
Rammenau 1.340 20 16 11 12 27 14 19 21 16
Schmélin-Putzkau 2.967 54 49 52 53 56 58 60 47 49
Schonteichen e 40 23 31 25 0 0 0 0 0
Schwepnitz 2.463 33 39 28 35 35 42 57 55 36
Sohland a.d. Spree 6.526 100 117 92 92 84 82 106 72 89
Spreetal 1.745 43 29 34 31 40 53 47 37 35
Steina 1.660 37 23 24 33 29 25 20 32 25
Steinigtwolmsdorf 2.722 41 29 52 37 54 52 64 57 34
Wachau 4.326 38 55 62 68 105 96 66 83 45

Tab. 5: Einwohner und Kauffalle in Gemeinden
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9 Auswertung nach Teilmarkten

9.1 Anzahl Kauffalle nach Teilmarkten

Jahr Iagg;]/;?tﬁismgt- unbepaute bebgute th_nungs-/
Flichen Bauflachen Bauflachen Teileigentum
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
2022 701 309 1.478 417
2023 678 151 1.169 289

Tab. 6: Kauffalle nach Teilmarkten gesamter Landkreis Bautzen

Kauffille nach Teilmarkten
1800
1600 — — 1
1400
1200 -

1000

Anzahl

800

600

TiiHl |

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

M land-/forstwirtschaftliche Flichen Hunbebaute Bauflachen
4 bebaute Bauflachen L1 Wohnungs-/Teileigentum

Abb. 3: Kauffélle nach Teilméarkten gesamter Landkreis Bautzen
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9.2 Flachenumsatz (ha)

Jahr SCLZ?Si'éLOJS;‘lN;&en unbebaute Bauflachen bebaute Bauflachen
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
2022 1.586,02 82,27 460,75
2023 1.330,99 92,27 361,77

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

Flachenumsatz nach Teilmarkten

2.500,00

2.000,00

1.500,00

Hektar (ha)

1.000,00

500,00

0,00
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

# land-/forstwirtschaftliche Flachen ® unbebaute Bauflachen u bebaute Bauflachen

Abb. 4: Flachenumsatz (ha) nach Teilmérkten gesamter Landkreis Bautzen
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9.3 Geldumsatz (Mio. EUR)

Jahr Iaggr-]/;?tr"sé\r/]vért- unbepaute bebﬁute thpungs-l
Flichen Bauflachen Bauflachen Teileigentum
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
2022 20,89 33,67 344,38 46,70
2023 11,49 26,83 210,69 29,33

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

Geldumsatz nach Teilmarkten

350 -

300 &

250

200

Mio. EUR
)

150

100

50

aaha 404 4L dlah

0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
M land-/forstwirtschaftliche Flachen H unbebaute Bauflachen
4 bebaute Bauflachen LI Wohnungs-/Teileigentum

Abb. 5: Geldumsatz (Mio. EUR) nach Teilméarkten gesamter Landkreis Bautzen
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10 Unbebaute Grundstiicke

10.1 Flachen fur individuellen Wohnungsbau

Jahr Anzahl Erwerbsvorgénge Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
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
2022 245 29,45 22,41
2023 101 10,93 5,70

Tab. 9: unbebaute Bauflachen - Flachen fir individuellen Wohnungsbau

10.2 davon Eigenheimstandorte

Jahr Anzahl Erwerbsvorgéange Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
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

2022 128 13,34 16,01

2023 36 2,71 2,28

Tab. 10: unbebaute Bauflachen in Eigenheimstandorten
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10.3 Flachen fur industrielle Nutzung

Jahr Anzahl Erwerbsvorgéange Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
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
2022 1 0,52 0,02
2023 8 26,14 1,63

Tab. 11: unbebaute Bauflachen - Flachen fur industrielle Nutzung

10.4 Flachen fur gewerbliche Nutzung

Jahr Anzahl Erwerbsvorgénge Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
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
2022 29 32,39 3,79
2023 16 11,94 12,93

Tab. 12: unbebaute Bauflachen - Flachen fur gewerbliche Nutzung
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11 Bebaute Grundstiicke

11.1 Anzahl der Kauffalle bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmarkten

Ein- und Zwei- Doppelhaus-

familienh&auser - PP Mehrfamilien- Wohn- und

Jahr . halften/ . . .
(tlw. mit Reihenhauser hauser Geschaftshauser

Nebengebaude)
2015 649 146 95 61
2016 685 165 107 58
2017 768 147 94 59
2018 700 175 104 49
2019 718 189 123 76
2020 778 203 95 69
2021 759 209 123 84
2022 775 159 113 59
2023 592 158 72 50

Tab. 13: Anzahl Kauffalle bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmarkten

Kauffalle einzelner Teilmarkte 2022 Kauffalle einzelner Teilmarkte 2023

5% 6%
10% 8%

15% \ 18% \

Ein-/Zweifamilienh&user Ein-/Zweifamilienh&user
1 Doppelhaushaélften/ Reihenhauser 1 Doppelhaushélften/ Reihenhauser
uMehrfamilienh&auser 1 Mehrfamilienhauser
@ Wohn- und Geschéftshauser #\Wohn- und Geschéftshauser

Abb. 6: Anzahl Kaufféalle bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilméarkten
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11.2 Flachenumsatz (ha) bebauter Grundsticke in einzelnen Teilmarkten

Ein- und Zwei- Dobpelhaus-
familienhauser - PP Mehrfamilien- Wohn- und
Jahr . héalften/ " . .
(tw. mit : . hauser Geschaftshauser
. Reihenhauser
Nebengebaude)
2015 112,09 9,47 14,89 6,02
2016 160,97 8,97 22,93 5,73
2017 127,85 8,18 16,42 6,59
2018 109,08 10,25 15,42 5,25
2019 138,04 12,27 17,85 6,11
2020 150,30 14,65 16,23 6,21
2021 150,21 10,64 17,21 13,34
2022 177,16 9,94 15,00 7,61
2023 158,26 10,88 13,26 4,39

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

Flachenumsatz (Mio. EUR)
einzelner Teilméarkte 2022

7% 4%
5%

u Ein-/Zweifamilienhauser
u Doppelhaushélften/Reihenhauser
L Mehrfamilienhauser

#Wohn- und Geschaftshauser

Flachenumsatz (Mio. EUR)
einzelner Teilméarkte 2023

% 2%

6%

u Ein-/Zweifamilienhauser
u Doppelhaushélften/Reihenhauser
L Mehrfamilienhauser

HWohn- und Geschaftshauser

Abb. 7: Flachenumsatz (ha) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmérkten
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11.3 Geldumsatz (Mio. EUR) bebauter Grundstticke in einzelnen Teilméarkten

Ein- und Zwei- Dobpelhaus-
familienhauser - PP Mehrfamilien- Wohn- und
Jahr : héalften/ " . .
(tw. mit : . hauser Geschaftshauser
. Reihenhauser
Nebengebaude)
2015 59,47 15,23 20,14 16,94
2016 71,39 17,84 36,90 10,93
2017 79,25 16,34 29,81 13,38
2018 83,71 21,45 32,10 17,19
2019 84,37 22,28 36,55 17,00
2020 104,97 29,65 33,85 18,42
2021 118,12 34,52 47,85 24,03
2022 128,66 25,52 41,24 29,15
2023 83,64 22,82 21,31 18,30

Tab. 15: Geldumsatz (Mio. EUR) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmarkten

Geldumsatz (Mio. EUR) einzelner Geldumsatz (Mio. EUR) einzelner
Teilmérkte 2022 Teilméarkte 2023
13% 12%

19%

11%

u Ein-/Zweifamilienh&user & Ein-/Zweitamilienhauser

i Doppelhaushalften/Reihenhauser & Doppelhaushélften/Reihenhéauser
uMehrfamilienhauser L Mehrfamilienhauser
#\Wohn- und Geschaftshauser #\Wohn- und Geschéaftshauser

Abb. 8: Geldumsatz (Mio. EUR) bebauter Grundstiicke in einzelnen Teilmérkten
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12 Kaufpreise von Teilmarkten unbebauter Grundsticke

12.1 Abbauland

Gestein (Granodiorit, Grauwacke u.a.)

Auswertungszeitraum

2017-2023

Anzahl Kaufvertrage

7

Kaufpreisspanne von - bis

0,93 - 4,85 €/m?

Flache Spanne von - bis

808 - 26.890 m2

@ Kaufpreis (Mittelwert) 2,30 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 1,61 €/m?
Tab. 16: Durchschnittswerte Abbauland Gestein
Sand/Kies
Auswertungszeitraum 2017-2023
Anzahl Kaufvertrage 7

Kaufpreisspanne von - bis

0,20 - 5,72 €/m?

Flache Spanne von - bis

2.070 - 526.274 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert) 1,94 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 1,31 €/m?
Tab. 17: Durchschnittswerte Abbauland Sand/Kies
Kaolin
Auswertungszeitraum 2017-2023
Anzahl Kaufvertrage 2

Kaufpreisspanne von - bis

0,84 - 1,10 €/m?

Flache Spanne von - bis

3.020 - 21.202 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert) 0,97 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 0,87 €/m?
Tab. 18: Durchschnittswerte Abbauland Kaolin
12.2 Unland
Auswertungszeitraum 2017-2023
Anzahl Kaufvertrage 14

Kaufpreisspanne von - bis

0,03 - 0,56 €/m?

Flache Spanne von - bis

150 - 87.076 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert)

0,27 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel)

0,35 €/m?

Tab. 19: Durchschnittswerte Unland/Odland
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12.3 Wasserflachen
FlieRgewasser

Auswertungszeitraum 2017-2023
Anzahl Kaufvertrage 30
Kaufpreisspanne von - bis 0,16 - 0,77 €/m?
Flache Spanne von - bis 5-10.480 mz2
@ Kaufpreis (Mittelwert) 0,48 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 0,49 €/m?

Tab. 20: Durchschnittswerte FlieRgewasser

Stehende Gewasser

Auswertungszeitraum 2017-2023
Anzahl Kaufvertrage 13
Kaufpreisspanne von - bis 0,15 - 0,64 €/m?
Flache Spanne von - bis 110 - 45.640 m2
@ Kaufpreis (Mittelwert) 0,36 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 0,30 €/m?

Tab. 21: Durchschnittswerte Stehende Gewasser

12.4 Freizeitgartenflachen

Freizeitgartenflachen wurden in den Kategorien Garten Ortslage, hausnahes Gartenland, Garten
im AuBenbereich erfasst und bilden die Basis fiir die in den Bodenrichtwerten Stand 01.01.2024
veroffentlichten Bodenrichtwerte fiir Freizeitgarten pro Gemeinde.

Der Teilmarkt der Freizeitgarten in der Nahe von Gewaéssern weist abweichende wertbestim-
mende Merkmale auf und wird nicht im Bodenrichtwertniveau der Freizeitgérten abgebildet. Fur
den Teilmarkt liegen nur wenige Kauffélle vor.

Freizeitgarten an oder in der Nahe von Gewassern

Auswertungszeitraum 2017-2023
Anzahl Kaufvertrage 7
Kaufpreisspanne von - bis 8,00 - 22,37 €/m?
Flache Spanne von - bis 244 - 2.548 m?
@ Kaufpreis (Mittelwert) 14,78 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 11,53 €/m?

Tab. 22: Durchschnittswerte Freizeitgarten an oder in der Nahe von Gewassern
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12.5 Bauerwartungsland fur Wohnbauflachen in Bebauungsplangebieten

Auswertungszeitraum 2010-2023
Anzahl Kaufvertrage 26
Kaufpreisspanne von - bis 4,80 - 35,00 €/m?
@ Kaufpreis (Median) 10,00 €/m?
Anteil vom Bodenrichtwert fur baureifes Land 7-34%
@ Anteil vom Bodenrichtwert fur baureifes Land (Median): 17 %
Bodenrichtwertniveau 30,00 - 187,00 €/m?
Wartezeit bis zur Baureife 1 -5 Jahre
@ Wartezeit bis zur Baureife (Median) 3 Jahre

Tab. 23: Bauerwartungsland in kunftigen 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 Bodenricht-
wertanteils fir Bauerwartung zum entsprechenden Bodenrichtwert fiir baureifes Land.

Das zeigt, das bei der Preisbildung von Bauerwartungsland weitere wertbestimmende Merkmale
wirken, wie z.B. die FlachengroRe der zu entwickelnden Flache, behordliche Auflagen, die zu er-
wartenden ErschlieBungskosten sowie mogliche Forderungen.
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12.6 Arrondierungsflachen

Unter Arrondierung wird u.a. die Einbindung angrenzender, selbstandig nicht bebaubarer Teilfla-
chen zu einem Grundsttick verstanden.

Arrondierungsflachen werden haufig erworben, damit die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstu-
cken ermdglicht bzw. erhéht, Uberbauungen bereinigt, der Verlauf unguinstiger Grundstiicksgren-
zen verbessert oder Grundstiicke um Hausgéarten oder sonstige Flachen erweitert werden kénnen.

Ublicherweise ist der Erwerb unselbstandiger Teilflachen nur fir bestimmte Kaufer interessant, da
die Lage und die Form oder Grol3e der Flachen meist nur in Verbindung mit benachbarten Grund-
stucken eine sinnvolle Nutzung erbringen.

Verhaltnis
K';?Jig;lle Kaufpreis zu
. Bodenrichtwert Spanne Darstellung
Zeitraum Mittelwert
2021 - 2023 (Median)
|
baurechtlich notwendige Flachen,
zur baulichen Erweiterung, 80% o . 0 %
Uberbaubereinigung oder zur 26 (88%) 30% bis 104% = - 1‘ o—
besseren baulichen Nutzbarkeit R e
|
. . 67% . & .
seitlich gelegene Flachen 52 20% his 113% 2
(70%) G T 1 -
' i dxid i "
0, 9 5
Garten- oder Hinterland 38 400A) 9% bis 92% © . -
(29%) =
private ErschlieBungsflachen
Zukauf bestehender 54% 0 . 0 % - .
ErschlieRungsflache bei 1 (61%) 13% bis 100% 7 I
vorhandener Bebauung 8 0 e .4
private ErschlieBungsflachen
0, )
Zukauf ErschlieBungsflache 5 gi;’ 80% bis 100% E
ermdglicht zukiinftige Bebauung (94%) = T T
-
ehemalige Verkehrsflachen zur o 7
i 49% . 2 b
Erweiterung des Vorgartens 55 (48%) 9% bis 100% o gl}
(Verkauf durch Baulasttrager) ° o f _

Abb. 9: Preisniveau Arrondierungsflachen
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13 Kaufpreise bebauter Grundsticke

Grundstliicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 01.01.2024

13.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Bodenrichtwert | Restnutzungsdauer Mittelwert Minimum Maximum
g €/m? WE €/m2 WE €/m? WE
15-30 €/m? 1.119 592 2.206
31-60 €/m? 1.276 655 2.031
bis 30 Jahre
61-90 €/m? 2.066 1.059 3.329
ab 91 €/m? k.A k.A. k.A.
15-30 €/m? 1.666 810 3.481
31-60 €/m? 2.141 891 3.867
ab 31 Jahre
61-90 €/m? 2.598 1.214 3.974
ab 91 €/m? 3.207 1.563 4.921
Tab. 24: Verkaufe Ein- und Zweifamilienhauser 2022 und 2023
13.2 Ein- und Zweifamilienh&auser, Baujahre 1950-1990
Bodenrichtwert | Restnutzungsdauer Mittelwert Minimum Maximum
g €/m? WE €/m? WE €/m? WE
15-40 €/m? 1.411 592 2.542
bis 30 Jahre
41-80 €/m? 1.816 1.136 2.329
15-40 €/m? 1.612 870 2.692
ab 31 Jahre
ab 41 €/m? 1.805 1.071 2.640
Tab. 25: Verkaufe Ein- und Zweifamilienhauser, Baujahresklasse 1950-1990
13.3 Ein- und Zweifamilienh&auser, Baujahre 1991-2000
Bodenrichtwert | Restnutzungsdauer Mittelwert Minimum Maximum
g €/m? WF €/m? WE €/m? WE
15-40 €/m? 2.075 1.257 3.254
50 bis 60 Jahre
ab 41 €/m? 2.568 1.190 3.672
Tab. 26: Verkaufe Ein- und Zweifamilienhauser, Baujahresklasse 1991-2000
13.4 Ein-und Zweifamilienh&auser, Baujahre 2001-2010
Bodenrichtwert | Restnutzungsdauer Mittelwert Minimum Maximum
g €/m? WE €/m2 WE €/m2 WE
15-40 €/m? 2.512 2.092 3.145
60 bis 80 Jahre
ab 41 €/m? 2.639 2.008 3.974

Tab. 27: Verkdufe Ein- und Zweifamilienh&user, Baujahresklasse 2001-2010
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13.5 Ein- und Zweifamilienh&user, Baujahre 2011-2023

Grundstliicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 01.01.2024

Bodenrichtwert Restnutzungsdauer MG S i
g €/m2 WF €/m2 WF €/m? WE
15-40 €/m? _ 2.285 1.903 2.913
70 bis 80 Jahre
ab 41 €/m? 3.205 2.018 3.867
Tab. 28: Verkaufe Ein- und Zweifamilienh&user, Baujahresklasse 2011-2023
13.6 Doppelhaushalften und Reihenhé&user
Bodenrichtwert Restnutzungsdauer MG S i
g €/m2 WF €/m2 WF €/m? WE
15-45 €/m? 1.238 859 1.779
bis 30 Jahre
ab 46 €/m? 1.578 1.093 2.250
15-30 €/m? 1.528 968 2.183
ab 31 Jahre
ab 46 €/m? 2.225 1.014 3.604
Tab. 29: Verkdufe Doppelhaushélften und Reihenhauser 2022 und 2023
13.7 Mehrfamilienhauser
Bodenrichtwert Restnutzungsdauer Mittelwert Minimum Maximum
g €/m? WE €/m? WE €/m? WE
bis 90 €/m? _ 782 568 1.099
bis 30 Jahre
ab 91 €/m? k.A. k.A. k.A.
bis 90 €/m? 1.182 871 1.962
ab 31 Jahre
ab 91 €/m? 1.316 1.075 1.458
Tab. 30: Verkaufe Mehrfamilienhduser 2022 und 2023
13.8 Wohn- und Geschaftshauser
Bodenrichtwert Restnutzungsdauer S MU L
g €/m? WF €/m? WF €/m? WE
bis 90 €/m? _ 955 534 1.289
20 bis 50 Jahre
ab 91 €/m? 1.316 679 2.170
Tab. 31: Verkaufe Wohn- und Geschaftshauser 2022 und 2023
13.9 Umgebinde- und Fachwerkhauser
Bauzustand Anzahl Kauffalle Mittelwert Minimum Maximum
(Uberwiegend) €/m>WF Kaufpreis € Kaufpreis €
unsaniert 15 169 - 493 10.000 75.000
teilsaniert/saniert 5 609 - 1.538 122.000 210.000
Tab. 32: Verkdufe Umgebinde- und Fachwerkh&user 2022 und 2023
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13.10 Garagen (inkl. Miteigentumsanteil am Grundstiick)

Anzahl Kaufvertrage 26
Kaufpreisspanne von - bis 500 - 6.000 €
@ Kaufpreis 2.542 €

Tab. 33: Durchschnittswerte fir Garagen in Garagenkomplexen 2022 und 2023
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14 Kaufpreise und Statistiken von Wohnungs- und Teileigentum

14.1 Allgemeiner Uberblick

Im Landkreis Bautzen wurden im Berichtszeitraum 2022-2023 insgesamt 706 Kauffélle registriert.
Der prozentuale Anteil des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentum am Grundstiicksmarkt be-
tragt insgesamt ca. 10,8 %. Wie auf dem Grundsticksmarkt insgesamt, sanken auch die Kauffalle
und Geldumsatze im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum.

Die Verkaufszahlen sanken 2022 auf ca. 75 % und 2023 auf 69 % des Vorjahres. Die hohen
Kauffallzahlen im Jahr 2019 resultieren aus dem Verkauf von 125 Wohnungseigentumen in Plat-
tenbauten/Blockbauten der Baujahre 1950-1990.

2019 2020 2021 2022 2023

Anzahl Kauffélle 632 478 559 417 289
Veranderungen zum Vorjahr in % +65,0 -24,36 +16,95 -25,41 -30,70
Geldumsatz [Mio. €] 53,71 50,58 82,24 46,70 29,33
Verénderungen zum Vorjahr in % +76,2 -4,87 +62,59 -43,21 -37,19

Tab. 34: Umsatze flir Wohnungs- und Teileigentum jahrlich insgesamt seit 2019
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Abb. 10: Anzahl Kauffélle Wohnungs- und Teileigentum seit 2013
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14.2 Raumliche Verteilung der Kauffallzahlen im Landkreis
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Abb. 11: Raumliche Verteilung der Kauffallzahlen im Landkreis 2022 und 2023 gesamt

14.3 Kauffallzahlen in den grofRen Kreisstadten

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Bautzen 42 48 57 41 42 46 88 84 32
Bischofswerda 9 14 18 28 31 17 17 15 6
Hoyerswerda 18 13 13 17 23 27 22 37 18
Kamenz 15 15 29 50 62 32 69 25 17
Radeberg 88 25 34 68 67 87 59 75 67

Tab. 35: Kauffallzahlen in den grof3en Kreisstadten jahrlich seit 2015
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Marktteilnehmer fir Wohnungs- und Teileigentum

Verauflernde Erwerbende

i Natirliche Personen
® Juristische Personen

u\Wohnungsunternehmen Nattrliche Personen
1 Offentliche Hand m Juristische Personen

Abb. 12: Erwerbende und Verau3ernde

14.4 Gesamtstatistik Wohnungs- und Teileigentum

In der nachfolgenden Ubersicht sind die Erwerbsvorgénge iiber Wohnungs- und Teileigentum auf-
gefuhrt. Die Grundlage fur Anzahl und Geldumsatz bilden alle Erwerbsvorgange im gewohnlichen
Geschaftsverkehr zuzuglich aller Sonstigen, wie Auktion, Tausch, Zwangsversteigerung etc.

Demgegentiber bilden zur Auswertung fir die durchschnittlichen Kaufpreise nur die Erwerbsvor-
gange im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Grundlage. Eine detaillierte Auswertung dieser
Kauffélle erfolgt in den folgenden Abschnitten. Die Ableitung von den zur Wertermittlung erforder-
licher Daten erfolgt unter Punkt 17.

2022 2023
2 2
Wohnungs- und Anzahl u(raneslg';z VT/::I]F Anzahl u(r;neslg';z VTIIZEF
Teilei Kauffall . Kaufall .
eileigentum auffalle (Mio. €) (€/m?) aufalle (Mio. €) (€m?)
Wohnungseigentum 397 45,53 258 27,78
Erstverkauf Neubau und
Erstverkauf
Umwandlung 23 11,04 5.145 4 2,03 5.641
(Sanierung ab 2018)
Erstverkauf
Umwandlung 0 0,00 0 18 5,57 5.059
(Sanierung vor 2018)
Weiterverkauf 374 34,49 1.332 236 20,18 1.217
Teileigentum 20 1,17 732 31 1,55 805
Gesamtsumme 417 46,70 289 29,33

Tab. 36: Kauffalle iber Wohnungs- und Teileigentum 2022 und 2023
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14.5 Durchgangsverkaufe

Der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses lagen fur den Zeitraum 2022-2023 99 sogenannte
Durchgangsverkaufe (DGV) liber Eigentumswohnungen vor. Hier handelt es sich um Eigentums-
wohnungen, die angekauft (DGV 1) und innerhalb einer relativ kurzen Zeitspanne von weniger als
einem Jahr weiterverkauft (DGV 2) werden.

Bei der Untersuchung dieser speziellen Kauffélle wurde festgestellt, dass die angekauften Woh-
nungen ohne bekannte Sanierung oder Erneuerung mit erheblichen Preisaufschlagen weiterver-
aulert 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 Geschéftsverkehr handelt, flieRen diese Kaufvertrage nicht
in die weitere Auswertung und die Auswertung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten ab
Pkt. 17 ein.

Auswertung Durchgangsverkaufe
Kaufpreis/ Kaufpreis/ Kaufpreis/
Kauffalle WF (€/m2) WF (€/m2) WF (€/m2)
Mittel Min. Max.
gesamt 99 1.613 585 3.439
DGV 1 52 1.192 475 2.049
DGV 2 47 2.108 585 3.439

Tab. 37: Durchgangsverkaufe 2022 und 2023
14.6 Preisniveau Wohnungseigentum

14.6.1 Auswertbare Kauffalle

Von den 706 erfassten Kaufvertragen konnten 407 Eigentumswohnungen im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr, die ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt werden, zur Auswertung herangezo-
gen werden. Hierfur lagen die notwendigen Daten vor, die aus Fragebdgen und durch Recherchen
bei Bauamtern, Hausverwaltungen, Immobilienmaklern etc. gewonnen wurden.

2022 2023 gesamt

Anzahl der verauR3erten und
auswertbaren Eigentumswohnungen 244 163 407
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

Mittlere WF (m2) 69 65 67

Mittlerer Kaufpreis pro m2 WF (€) 1.697 1.684 1.692

Tab. 38: Auswertbare Kauffalle tber Eigentumswohnungen 2022 und 2023

14.6.2 Verteilung nach Baujahren, Gebaudearten, Wohnflachen und Wohnraumen

Mit 52 % nehmen die veraul3erten Eigentumswohnungen in Gebauden der Baujahre ab 1991 den
groldten Anteil ein. Der Anteil ,Neubau® (Baujahre 2021 bis 2023) ist im Vergleich zum Berichts-
zeitraum 2020-2021 von 12 % auf 4 % deutlich gesunken.
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Abb. 13: Verteilung nach Baujahresgruppen
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Abb. 15: Verteilung nach Wohnrdumen gesamt
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Abb. 14: Verteilung nach Gebaudearten gesamt
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Abb. 16: Verteilung nach Wohnflache gesamt
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14.7 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen nach Stadten und Gemeinden

Nachstehend erfolgt eine statistische Auswertung von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhau-
sern (ab 3 Wohneinheiten) und Wohn- und Geschaftshausern, ab 5 Kauffallen je Marktsegmenten.
Die Auswertung erfolgte in folgenden Marktsegmenten:

1. Erstverkauf nach Neubau: Hierbei handelt es sich um die VeraufRerung von neu errichte-
tem bzw. noch zu errichtendem Wohnungseigentum der Baujahre = 2021.

2. Erstverkauf nach Sanierung und Umwandlung: Hierbei handelt es sich um Erstverkaufe
nach Sanierung (Sanierungsjahr 2 2021) und Umwandlungen/Teilungen in Eigentums-
wohnungen (nach WEG) aller Baujahre.

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

Weiterverkauf - Platten-/Blockbauten

Die Weiterverkaufe beinhalten auch Kauffalle von Umwandlungen ohne Sanierung und bei denen
eine Sanierung langer als 3 Jahre zurtickliegt (vor 2021).

Bei der Bildung der Durchschnittswerte wurden nur Kauffalle beriicksichtigt, die im gewohnlichen
Geschaftsverkehr abgeschlossen wurden und von denen alle zur Auswertung bendtigten Daten
bekannt waren. Es wurde eine Ausreil3er-Bereinigung (2,5fache Standardabweichung) durchge-
fuhrt.

Die Kaufpreise wurden um die Anteile fiir Stellplatze und Garagen bereinigt. Lagen keine Daten
vor, wurden die vom Gutachterausschuss beschlossenen Abschlage in Ansatz gebracht:

Garage/Tiefgarage: 10.000 EUR Carport: 8.000 EUR Aulenstellplatz: 5.000 EUR

Nicht in dieser Auswertung enthalten sind Eigentumswohnungen in Ein-, Zweifamilien-, Reihen-
und Doppelhdusern, Gewerbeobjekten und Einkaufszentren.
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Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern (ab 3 Wohneinheiten) und Wohn- und Geschéftshausern gelegen

Neubau Sanierung Baujahre bis 1990 Baujahre ab 1991
Baujahre = 2021 Sanierungsjahr = (ohne ETW in Plat-
2021 ten-/Blockbauten)
Gemeinde/Stadt An- Kaufpreis/WF (€/m?) An- Kaufpreis/WF (€/m?) An- Kaufpreis/WF (€/m?) An- Kaufpreis/WF (€/m?)
zahl Min.-Max. zahl Min.-Max. zahl Min.-Max. zahl Min.-Max.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Arnsdorf 18 4932 - 5.157
(1] 5.059
Bautzen 12 1.161 - 2.000
1.668
Doberschau- 14 853 -1.528
Gaulig 1.219
GrofRdubrau - = 5 854 — 1.667
= & (1 1.305
GroRrohrsdorf = 3 10 700 — 2576
= § 1.511
Hoyerswerda L% o 12 469 — 1.709
= 1.110
Kamenz 21 473 —2.342
1.420
Konigsbriick 6 1.766 — 1.986 6 714 -2.013
[1][2] 1.851 1.348
Ottendorf-Okrilla 9 909 - 1.991
1.461
Pulsnitz 13 689 —1.438
1.106
Radeberg 17 571 -2.577 59 1.122 - 3.110
1.638 2.134
Wachau 17 5.278 — 5.400 5 5.824 — 5.902
(1] 5.316 (1][2] 5.872

[1] Verkaufe in einem Objekt

[2] Denkmalschutz

Tab. 39: Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern 2022 und 2023
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Weiterverkéufe Eigentumswohnungen in Platten-/Blockbauten
Gemeinde/Stadt Anzahl WEF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Mittel Mittel Min.-Max.
Cunewalde 9 50 300 139 - 625
GroRRpostwitz Z 56 510 232 - 649
Haselbachtal [6] 58 503 313 -729
Hoyerswerda 24 74 861 270 —1.296
Kamenz 5 56 870 534 —1.266
Konigsbriick 5 62 705 500 - 897
Lohsa 11 51 440 109 - 645
Ottendorf-Okrilla 6 40 852 346 - 1259
Panschwitz-Kuckau 5 58 857 410 - 1.364
Radeberg 12 60 1.701 1.314 - 2.059

[1] Verkaufe in einem Objekt
Tab. 40: Weiterverkaufe Eigentumswohnungen in Plattenbauten 2022 und 2023

14.8 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Abhangigkeit der Wohnflache

Die folgende Auswertung in Abhangigkeit zur Wohnflache erfolgt ab 3 Kauffallen pro Marktseg-
ment, dabei wird ab 5 Kaufféllen ein Mittelwert ausgewiesen.

Bautzen

Auf dem Wohnungsmarkt in Bautzen gingen die Verkaufszahlen um 22% zuriick. Im Berichts-
zeitraum 2022 bis 2023 wurden 104 Kaufvertrage Uber Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hausern und Wohn- und Geschaftshausern registriert, wovon 45 Kauffalle zur Auswertung her-
angezogen werden konnten. Den grof3ten Anteil nehmen Weiterverkdufe im sanierten Altbau
(Baujahre bis 1990) ein.

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

Die Einteilung der Lageklassen entnehmen Sie bitte dem Link zum Bautzener Mietspiegel.

8. Bautzener Mietspieqgel
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Erstverkauf/Neubau
7 Azahl | e v itl ) Vi M (€m)
ab 101 m? ["13] 137 3.066 2.951 - 3.146
[1] Verkaufe in einem Objekt
Tab. 41: Erstverkauf Neubau (Bautzen)
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 — Lageklasse 1
WE An- Lage- _ WF KagfpreisNVF KaufpreisMF
zahl klasse Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m? 7 1 80 1.534 832-1.901
Tab. 42: Weiterverkauf - Baujahre ab 1991 - Lageklasse 1 (Bautzen)
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 — Lageklasse 2
WE An- Lage- _ WF Kagfpreis/\NF KaufpreisMF
zahl klasse Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m? 3 2 74 1.775 1.567 — 2.000

Tab. 43: Weiterverkauf - Baujahre ab 1991 - Lageklasse 2 (Bautzen)

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

WE An- Lage- WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
zahl klasse Mittel (m?2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m2 13 1 78 1.203 833-1.842
ab 101 m2 3 1 111 1.711 1.250 - 2.064

Tab. 44: Weiterverkauf - Baujahre bis 1990 Lageklasse 1 (Bautzen)

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

WE An- Lage- WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
zahl klasse Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m? 5 2 71 1.375 828 —2.011
ab 101 m? 4 2 115 1.073 955 -1.208
Tab. 45: Weiterverkauf - Baujahre bis 1990 Lageklasse 2 (Bautzen)
Bernsdorf
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF Anzahl Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m? 3 61 492 446 - 574

Tab. 46: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Bernsdorf)
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Cunewalde
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
WAz | e il € Mine i (€m)
bis 50 m2 5 42 310 139 - 625
51 — 100 m? 4 60 287 250 — 318
Tab. 47: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Cunewalde)
Doberschau-Gaullig
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
WF Anzah| Mitt\g 'sz) Kﬁft’fi’fféslﬂm@f MT:?I{/FI);iS(grEZ)
51 — 100 m? 13 72 1.212 853 -1.528
Tab. 48: Weiterverkauf - Baujahre ab 1991 (Doberschau-Gauf3ig)
Grol3rohrsdorf
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
WAz | e il e Mines (€m)
bis 50 m2 6 46 1.559 700 — 2.576
51 — 100 m? 4 68 1.439 1.050 -1.917
Tab. 49: Weiterverkauf - Baujahre ab 1991 (GrofR3r6hrsdorf)
Haselbachtal
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
we Az | e it ) Minei (€m)
51 — 100 m? 5 60 541 421 - 729
Tab. 50: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Haselbachtal)
Hoyerswerda
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
we Azl | e il ) Vine Ve (&)
51 — 100 m? 8 80 1.257 903 - 1.709

Tab. 51: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Hoyerswerda)
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Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten

WEF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF Anzahl Mittel(mz) Mittel(€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m? 20 69 873 556 —1.296
ab 101 m? 3 114 975 694 —1.281
Tab. 52: Weiterverkauf — Platten/Blockbauten (Hoyerswerda)
Kamenz
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF Anzahl Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m2 3 43 1.158 605 — 1.568
51 — 100 m? 17 72 1.522 1.077 —2.342
Tab. 53: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Kamenz)
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF Anzahl Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m? [i'] 58 772 534 —1.207
[1] Verkaufe in einem Objekt
Tab. 54: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Kamenz)
Konigsbrick
Weiterverkauf — Baujahre bis 1990
WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF Anzah| Mittel (m?2) Mittel (€/m?2) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m2 [?] 77 1.868 1.800 — 1.986
[1] Verkaufe in einem Objekt
Tab. 55: Weiterverkauf — Baujahre bis 1990 (K&nigsbrtick)
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF Anzahl Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m2 4 42 1.081 714 — 1.286
Tab. 56: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (K&nigsbrick)
Weiterverkauf — Patten-/Blockbauten
WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF gz Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 — 100 m? 5 62 705 500 — 897

Tab. 57: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Kénigsbriick)
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Lohsa
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
WF Anzahl Mitt\g F(m2) Kl\{;lllltlen(aés//rx\zl)': MIT:?II/TSS(QXEZ)
bis 50 m2 7 46 448 109 - 587
51 - 100 m? 4 60 426 117 - 645
Tab. 58: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Lohsa)
Ottendorf-Okrilla
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
we [ |y | et | e
bis 50 m? 3 38 1.202 909 - 1.656
51 - 100 m2 5 58 1.546 1.278 - 1.991
Tab. 59: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Ottendorf-Okrilla)
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
WF gezel Mitt\g F(m2) Kn\j:tjtfglr?gmr MIT:I-JII/T;SS(E;Z)
bis 50 m2 4 32 820 346 - 1.259
Tab. 60: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Ottendorf-Okrilla)
Panschwitz-Kuckau
Weiterverkauf — Patten-/Blockbauten
we [ |t | e | e
51 - 100 m? 3 64 894 410-1.364
Tab. 61: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Panschwitz-Kuckau)
Pulsnitz
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
WF gz Mitt\g 'sz) Kﬁ.‘if?f?és/ﬁ!f ler??;/?;iis(gy:z)
bis 50 m2 3 40 985 914 -1.122
51 - 100 m? 11 69 1.217 689 - 1.963

Tab. 62: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Pulsnitz)
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Radeberg
Weiterverkauf — Baujahre ab 1991
WEF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF Anzahl Mittel (m?2) Mittel (€/m2) Min.-Max. (€/m?)
bis 50 m2 15 43 2.012 969 - 2.390
51 - 100 m2 43 67 2.151 1.259-3.110
Tab. 63: Weiterverkauf — Baujahre ab 1991 (Radeberg)
Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten
WF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF gzl Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 - 100 m? 10 63 1.666 1.314 - 2.059
Tab. 64: Weiterverkauf — Platten-/Blockbauten (Radeberg)
Wachau
Erstverkauf/Neubau
WEF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF gt Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
51 - 100 m? 1[17] 79 5.316 5.278 - 5.400
[1] Verk&ufe in einem Objekt
Tab. 65: Erstverkauf/Neubau (Wachau)
Erstverkauf nach Sanierung und Umwandlung
WEF Kaufpreis/WF Kaufpreis/WF
WF Anzah| Mittel (m2) Mittel (€/m?) Min.-Max. (€/m?)
ab 101 m2 [i'] 124 5.875 5.824 - 5.902

[1] Verkaufe in einem Objekt
Tab. 66: Erstverkauf nach Sanierung und Umwandlung (Wachau)

14.9 Preisniveau Teileigentum

14.9.1 Geschaftlich bzw. gewerblich genutztes Teileigentum

Im Marktsegment Teileigentum lagen im Berichtszeitraum 2022-2023 9 Erwerbsvorgénge vor.
Darunter befanden sich unterschiedliche Kaufobjekte, wie z.B. Praxisraume, Biroeinheiten und
Ladenlokale, mit einer Kaufpreisspanne von 350 EUR/m?2 bis 1.422 EUR/m? Nutzflache. Aufgrund
der geringen Anzahl an Erwerbsvorgédngen und der Inhomogenitét dieses Teilmarktes wird auf
eine Auswertung verzichtet.

14.9.2 Pkw-Stellpléatze als Teileigentum und Sondernutzungsrecht

Die ausgewerteten Kaufféalle von Pkw-Stellplatzen erfolgten alle im Zusammenhang mit dem Er-
werb von Wohnungseigentum.
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Weiterverkaufe (gesamter Landkreis)

Gewohnlicher Geschafts-

Durchgangsverkauf 1

Durchgangsverkauf 2

verkehr
Art : - :
r An- Kagfprels (€) An- Kagfprels (€) An- Kal_prrels (€)
zahl Min.- Max. zahl Min.- Max. 2ahl Min.- Max.
(Mittel) (Mittel) (Mittel)
. 5.000 - 17.500 2.500 - 12.000
Tiefgarage 16 (15.281) 2 5 (7.200)
10.000 - 20.000
Garage 4 (15.000) 0 1
AuRRen- o8 2.000 - 9.500 6 2.500 - 5.000 8 3.000 - 8.000
stellplatz (7.300) (3.000) (6.375)

Tab. 53: Weiterverkauf PKW Stellplatze als Teileigentum und Sondernutzungsrecht

Erstverkauf Neubau und Erstverkauf Sanierung und Umwandlung
(gesamter Landkreis)

Kaufpreis (€)

Kaufpreis (€)

ol gz Mittel Min.-Max
Aulen-
36 9.444 8.500 - 15.000
stellplatz

Tab. 54: Erstverkauf PKW Stellplatze als Teileigentum und Sondernutzungsrecht
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15 Der landwirtschaftliche Bodenmarkt

15.1 Allgemeines

Die Gesamtflache des Landkreises (2022) betragt 2.396 km2. Davon entfallen auf Vegetation
1.982 km2 (83 %). 1.091 kmz (55 %) der Vegetationsflachen sind landwirtschaftliche Nutzflachen,
827 km2 (42 %) sind Waldflachen und 64 kmz2 (3%) sind Flachen anderer Nutzungsarten. 78 %
der tatsachlichen Nutzung (tN) der landwirtschaftlichen Nutzflache werden als Ackerland und 22
% als Grinland bewirtschaftet.

634 Landwirtschaftsbetriebe bewirtschaften insgesamt 98.341 ha, davon 567 Betriebe (89 %) als
naturliche Personen 38.039 ha (39 %). Die verbleibenden 67 Betriebe (11 %) bewirtschaften
59.686 ha (61 %). Dies entspricht bei nattrlichen Personen im Durchschnitt 67 ha und bei juristi-
schen Personen 891 ha je Betrieb.

15.2 Die Landschaften des Landkreises

Die Landschaftsgliederung des Landkreises weist eine Sud-Nord-Differenzierung in Berg-, Hiigel-
und Flachlandregionen auf.

Im Stden und mittleren Bereich des Landkreises ist das Grundgebirge das Lausitzer Granitmas-
siv, im Norden die Grauwacke. Stdlich von Demitz-Thumitz, Obergurig, und Hochkirch befindet
sich das Oberlausitzer Bergland mit seinen granitenen Hohen. Im Westen grenzt das Westlausit-
zer Losshigelland um Pulsnitz und Bischofswerda an.

Nordlich des Oberlausitzer Berglandes bzw. westlich des Westlausitzer Losshiuigellandes durch-
zieht das Bautzener L63higelland mit seinen fruchtbaren Ackerbdden den Landkreis fast in seiner
gesamten Ost-West-Ausdehnung. Da die LéRablagerungen in dieser Region stellenweise Mach-
tigkeiten von mehr als 2 m erreichen, sind hier auch die besten Ackerflachen mit Ackerzahlen bis
80 zu finden.

Wiederum nordlich schlie3t sich auf der westlichen Seite des Landkreises die Kdnigsbricker
Heide und im Osten des Landkreises ein grol3er Teil der Oberlausitzer Heide- und Teichland-
schaft, der grof3ten zusammenhéangenden Teichlandschaft Deutschlands und eine Flachlandre-
gion, an.

Abermals im Norden, an der Brandenburgischen Landesgrenze endet der Landkreis im Nordwes-
ten mit dem Senftenberger Heide- und Seengebiet und im Nordosten mit der Muskauer Heide,
welche auf Grund des Sud-Nord-Gefélles ebenfalls Flachlandregionen sind.

15.3 Die landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte

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

Grundsatzlich handelt es sich bei den ausgewahlten Grundstiicken, welche zur Bodenrichtwer-
tableitung herangezogen werden, nur um Grundstiicke in freier Feldlage ohne rdumlichen Zusam-
menhang zu Ortslagen, landwirtschaftlichen Hofstellen oder anderen begiinstigenden Lagemerk-
malen, weil sonst ,Lagewerte“ den Bodenrichtwert verzerren.

Die Verkaufe der Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) werden methodisch ge-
nauso behandelt wie die Verkéufe; Verpachter an Pachter bzw. Dritter.
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15.4 Der Teilmarkt fur landwirtschaftliche Einzelgrundstiicke (Acker- u. Griunland)

Entwicklung der BRW Ackerland im Landkreis Bautzen

Zeitraum NA Falle D AZ €/m2 Index €/AZ/Ar Index
2009/2010 A 320 43,34 0,37 100 0,86 100
2011/2012 A 245 44,48 0,38 103 0,85 99
2013/2014 A 396 42,16 0,43 116 1,03 120
2015/2016 A 418 45,12 0,71 192 1,56 181
2017/2018 A 418 44,09 0,82 222 1,86 216
2019/2020 A 346 41,95 0,79 214 1,88 219
2020/2021 A 326 45,27 0,89 241 1,98 230
2022/2023 A 487 43,18 1,00 270 2,31 269

Tab. 67: Entwicklung der BRW Ackerland im Landkreis Bautzen
Entwicklung der BRW Griinland im Landkreis Bautzen

Zeitraum NA Falle 2 GZ €/m? Index €/GZ/Ar Index
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 0,31 111 0,76 121
2015/2016 GR 59 42,69 0,37 132 0,86 137
2017/2018 GR 45 39,72 0,44 157 1,10 175
2019/2020 GR 28 43,83 0,45 161 1,04 165
2020/2021 GR 34 44,01 0,47 168 1,07 170
2022/2023 GR 72 40,88 0,56 200 1,38 219

Tab. 68: Entwicklung der BRW Griinland im Landkreis Bautzen
Verhaltnis Kauffalle A / GR (nur selbstéandige Objekte)

Zeitraum Falle A Falle GR Falle A + GR GR in % GR/A
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
2022/2023 487 72 559 13 1:7

Tab. 69: Verhaltnis Kauffalle A/IGR (nur selbstandige Objekte)
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Im Berichtszeitraum 2022/2023 lagen 559 auswertbare Kauffalle mit einer Gesamtflache von
1.004 ha vor, welche fur die Bodenrichtwertableitung Verwendung finden konnten. Davon entfal-
len 487 Kauffalle (87 %) auf Ackerland mit einer Flache von 964 ha (96 %) und 72 Kauffalle (13 %)
auf Grunland mit einer Flache von 40 ha (4 %).

Der durchschnittliche BRW des Landkreises Bautzen betragt fur Ackerland 1,00 EUR/m? bei einer
durchschnittlichen Ackerzahl von 43 und einer Durchschnittsgréf3e von 1,9750 ha. Daraus ergibt
sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 2,31 EUR/AZ/Ar.

Damit setzt sich die deutliche positive Dynamik beim Ackerland erwartungsgeman weiterhin fort.
Gegenuber dem letzten Geschéftsbericht (2020/2021) in EUR/m2 mit + 12 % und EUR/AZ/Ar mit
+ 17 % ist wiederum ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen.

Der durchschnittliche BRW des Landkreises Bautzen betragt fur Grinland 0,56 EUR/m? bei einer
durchschnittlichen Griinlandzahl von 41 und einer Durchschnittsgrof3e von 0,5500 ha. Daraus
ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1,38 EUR/GZ/Ar. Damit verzeichnen wir beim
Griunland eine noch nie dagewesene positive Dynamik gegeniber den Vorjahren (Vorjahr GR
EUR/mM2 + 19 % bzw. EUR/GZ/Ar + 29 %).

Die positive Dynamik der Preisentwicklung des Grinlandes ist somit erstmalig auch starker als
die des Ackerlandes (Berichtsjahr 2022/2023 EUR/m2 Ackerland + 12 %, Grunland + 19 % bzw.
EUR/EMZ/Ar Ackerland + 17 %, Grunland + 29 %).

Dieser Umstand kann zum einen darauf zurtickzufiihren sein, dass die teuren groRen BVVG-Los-
verkaufe zur Neige gehen und der Erkenntnis, dass das natirliche Grunland auf Grund der natir-
lichen Standortfaktoren auch in Zeiten des Klimawandels ertragssicherer ist als das wirtschaftliche
Grinland.

Auch die steigende auswertbare Kauffallzahl des natirlichen Grunlands gegentber dem wirt-
schaftlichen Grinland (2019/2020 28:26, 2020/2021 34:25, 2022/2023 72:46) bestétigt die stei-
gende Nachfrage nach ertragssicherem nattrlichen Griinland (siehe Erlauterungen zum Anpas-
sungsfaktor wirtschaftliches Griinland auf S. 61).

Verhaltnis Nutzungsarten im Zeitverlauf
Zeitraum nA n GR n wGR Summe
2019/2020 320 28 26 374
2020/2021 301 34 25 360
2022/2023 441 72 46 559

Tab. 70: Verhaltnis der Nutzungsarten im Zeitraum

Das Kaufpreisniveau der Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung (FdIN) des Landkreises Baut-
zen lag It. Statistischem Landesamt mit 1,17 EUR/m2 im Jahr 2022 ca. 20 % unter dem Durch-
schnitt des Freistaates Sachsen (1,45 EUR/m?2) und reichlich 40 % unter dem Wert des Landkrei-
ses Meil3en (2,03 EUR/m?), aber ca. 1/5 tber dem Durchschnitt des Landkreises Sé&chsische
Schweiz-Osterzgebirge (0,96 EUR/m?) bzw. ca. 1/4 Gber dem Durchschnitt des Landkreises Nie-
der-schlesischer Oberlausitzkreis (0,94 EUR/m?).

Diese Zahlen spiegeln das typische West-Ost-Gefalle in Ostsachsen bei den landwirtschaftlichen
Kaufpreisen, welche auch bei den landwirtschaftlichen Bodenrichtwerten zu finden sein missen,
wider.

Well die Bodenrichtwerte fur Acker- und Griunland sich nur auf Grundstiicke in freier Feldlage
beziehen, welche nur eines von mehreren Segmenten der Flachen der landwirtschaftlichen Nut-
zung (FdIN) abbilden, haben diese auch ein ca. 15 % niedrigeres Preisniveau als die Flachen der
landwirtschaftlichen Nutzung und sind nicht zur Abbildung des gesamten landwirtschaftlichen
Grundstucksmarktes geeignet.
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Grob eingeteilt unterscheidet man die FdIN in Flachen in freier Feldlage, Flachen in Ortsnéhe,
Flachen angrenzend an der bebauten Ortsrandlage und landwirtschaftliche Flachen in der Orts-
lage. In der Reihenfolge der Aufzéhlung steigt logischerweise ihr Verkehrswert je Flacheneinheit.
Bei landwirtschaftlichen Flachen in freier Feldlage und Ortsnédhe ist der landwirtschaftliche Ertrag
preisbildend.

Hier spricht man vom innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert, auch vom Ertragswert oder auch
dem sogenannten reinen Agrarland. Im Gegensatz dazu sind bei landwirtschaftlichen Flachen
angrenzend an der bebauten Ortsrandlage und in der Ortslage, Lagewerte bei der Preisbildung
von entscheidender Bedeutung, auch als auRerlandwirtschaftlicher Verkehrswert bezeichnet.

Diese Lagewerte kdnnen das Mehrfache der Ertragswerte landwirtschaftlicher Flachen erreichen.
Bei dieser Kategorie spricht man von begunstigtem Agrarland, teilweise sogar von nicht beplan-
tem Bauerwartungsland.

Die Kaufpreise (EUR/m?und EUR/EMZ/Ar) des Griinlandes liegen im gesamten Landkreis wei-
terhin erwartungsgeman deutlich unter denen des Ackerlandes. Im Durchschnitt erreichen die
Kaufwerte des Griinlandes bei EUR/m?mit 56 % (vorhergehender Berichtszeitraum 53 %) und bei
EUR/EMZ/Ar mit 60 % (vorhergehender Berichtszeitraum 54 %) nur noch reichlich die Halfte derer
des Ackerlandes.

Auch diese Entwicklung ist zu begriinden: Sie liegt zum einen in der betriebswirtschaftlichen Vor-
zuglichkeit 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 angebaut werden. Auf natlrlichem Grinland kdnnen jedoch nicht die zahlrei-
chen Friichte des Ackerlandes angepflanzt werden.

Infolge der Uber Jahre starkeren Dynamik bei der Entwicklung der Kaufpreise des Ackerlandes
gegenuber derer des Grinlandes bis 2020/2021 ging die Schere zwischen dem Kaufpreisniveau
des Acker- und Griinlandes erwartungsgemal immer weiter auseinander.

Dass die Aufteilung der Kaufflachen der selbstandigen Objekte auf das Ackerland mit 96 % und
somit auf das verbleibende nattrliche Griinland mit 4 % weit hinter dem tatsachlich genutzten
Griunlandanteil im Landkreis Bautzen (ca. 22 %), welcher auch ungefahr dem des Freistaates
Sachsen, zurlickbleibt, liegt zum einen an der deutlich geringeren Durchschnittsgrof3e der Griin-
land-BRW gegeniiber den Ackerland-BRW (ca. ein Viertel), unterstreicht zum anderen die beson-
dere Nachfrage und damit die hoheren Preise nach bzw. beim Ackerland.

Der wahrscheinlich gréf3ere Teil des natlrlichen Grinlandes wird in Form zusammengesetzter
Objekte (mit Ackerland und/oder Wald u.a.) gehandelt und kann fir die Ableitung der BRW und
Abhangigkeiten wertbestimmender Merkmale auf Grund nicht zu eliminierender Einflisse und da-
mit mangelnder Eignung keine Verwendung finden.

Allgemein ist seit 2007 eine deutliche Dynamik bei der Entwicklung der landwirtschaftlichen Kauf-
preise zu verzeichnen. Die Entwicklung ist zum einen auf die Einfihrung des Preisvergleichssys-
tems der BVVG, zum anderen aber auch auf Auswirkungen der Finanzkrise (niedrige bzw. keine
Zinsen) und der Problematik der nachwachsenden Rohstoffe zurtickzufihren.

Allein die zwei Tatsachen, dass bei landwirtschaftlichen Grundstiicken neben weiteren Wertstei-
gerungen auch mit einem sicheren jahrlichen Pachtzins kalkuliert werden kann, erklart die stei-
gende Nachfrage auch bei nichtlandwirtschaftlichen Investoren.

Weiter forciert wird auch die Dynamik der steigenden Kaufpreise der Flachen der landwirtschaft-
lichen Nutzung (FdIN) durch die stetig wachsende Nachfrage nach landwirtschaftlichen Flachen
zur Energiegewinnung fur Windkraft- und Solaranlagen. Der weiter anhaltende Flachenverbrauch
fur Siedlung, Gewerbe und Verkehr, in Sachsen die letzten Jahre 3,6 ha/Tag (ca. 1.300 ha/Jahr),
tragt ebenfalls auf Grund der stetigen Verknappung landwirtschaftlicher Flachen zu weiteren
Preissteigerungen bei.
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15.5 Ableitung wertbestimmender Merkmale landwirtschaftlicher Grundstiicke

Wichtigste wertbestimmende Merkmale bei landwirtschaftlichen Nutzflachen sind nach wie vor die
nach den natirlichen Ertragsverhéltnissen mogliche bzw. klassifizierte Nutzungsart (kN) und die
daraus resultierende Ertragsfahigkeit (Bonitat). Die tatsachliche Nutzung (tN) dagegen, gerade
beim Grunland, hat nur eine eingeschrankte Aussagekraft genauso wenig wie ein landwirtschaft-
licher Bodenrichtwert ohne Ertragsmesszahl.

Der traditionell signifikant starke Einfluss der natirlichen Ertragsfahigkeit des Ackerlandes, wel-
cher sich in der Ackerzahl, dem Kaufpreis und damit auch im Verkehrswert widerspiegelt, geht
auch aus dem Kurvenverlauf im folgenden Diagramm hervor. D. h., dass im Normalfall fir ein
Grundstuck mit der AZ 40 annéhernd der doppelte Kaufpreis und fir ein Grundstiick mit der AZ
60 annahernd der dreifache Kaufpreis wie bei einem Grundstiick gleicher Grof3e und sonst glei-
chen wertbestimmenden Merkmalen mit der AZ 20 gezahlt wird.

Beim Grinland spricht man von einem reduzierten Einfluss der nattrlichen Ertragsfahigkeit auf
das Kaufpreisniveau.

y =0,0196x + 0,1155

Abhangigkeit Kaufpreis/Ackerzahl R2= 0.3247

2,00

=
[0
o

o f'e
L

Kaufpreis EUR/m2

o
0
o

0,00
10 20 30 40 50 60 70

Ackerzahl

Abb. 17: Mittelwert Kaufpreis in EUR/m2 pro Ackerzahl 2022 und 2023

Berechnungsbeispiel:

Bodenrichtwert Ackerland 2022/2023

Y =(0,0196 x AZ) + 0,1155

Y =(0,0196 x 20) + 0,1155 = 0,51 EUR/m? (einfache AZ 20) 100 %
Y =(0,0196 x 40) + 0,1155 = 0,90 EUR/mZ (doppelte AZ 40) 176 %
Y =(0,0196 x 60) + 0,1155 = 1,29 EUR/m2 (dreifache AZ 60) 253 %

Die Anpassung der Bonitat des BRW-Grundstiicks an das Bewertungsobjekt erfolgt Gber den
,hormierten* BRW flir Ackerland und Griinland in EUR/AZ/Ar bzw. EUR/GZ/Ar durch die Multipli-
kation mit der Summe Ertragsmesszahl (EMZ) des Bewertungsobjektes.
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Erlauterung zur Darstellung des Bodenrichtwertes:
1,50 LF (0023)

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

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

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Au szug aus dem

Landkreis Bautzen L h ft k t t

Bahnhofstrale 9 legenscnartskKataster

02625 Bautzen Flurstiicksnachweis mit
Bodenschatzung

Erstellt am 06.05.2024

Flurstick 729 Gemarkung Gnaschwitz (1448)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Doberschau-Gaulig
Landkreis Bautzen
Flache: 24 450 m?
Tatsachliche Nutzung: 24 450 m* Landwirtschaft
Bodenschatzung: 3 256 m* Ackerland (A), Bodenart Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (4),

Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 41, Ackerzahl 391 Ertragsmesszahl 1270

2 016 m? Ackerland (A), Bodenart Stark lehmiger Sand (SL), Zustandsstufe (4),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 50, Ackerzahl 47, Ertragsmesszahl 948

13 068 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (4), Entstehungsart L&R
(L&), Bodenzahl 68, Ackerzahl 61, Ertragsmesszahl 7971

1932 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (4),
Entstehungsart Diluvium (D), Bodenzahl 56, Ackerzahl 49, Ertragsmesszahl 947

3 307 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (4),
Entstehungsart L6R (L&), Bodenzahl 63, Ackerzahl 58, Ertragsmesszahl 1918

871 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (5), Entstehungsart
LR Gber Diluvium (L6D), Bodenzahl 54, Ackerzahl 50, Ertragsmesszahl 436

Gesamtertragsmesszahl 13490

Abb. 18: aktuelle Darstellung der Ergebnisse der Bodenschéatzung in ALKIS
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Abb. 19: friihere Darstellung der Bodenschatzung im Flurbuch und in Liegenschaftsausziigen

Infolge der Digitalisierung der Bodenschéatzung kdnnen sich durch das Neuaufmal® der Klassen-
flachenteile der Geometrie der Bodenschéatzung, geringfiigige Abweichungen in der Summe der
Ertragsmesszahl und somit auch in der durchschnittlichen Ertragsmesszahl des Flurstiicks erge-

ben:

Ertragsmesszahl (EMZ):

Flache:
Bodenbonitat:

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

Berechnung Bodenwert:

Summe EMZ alt;

13.578

Summe EMZ neu: 13.490

EMZ 13.490 x 2,25 EUR/AZ/Ar

relativer Bodenwert: 30.353 EUR/24.450 m?2

@ AZ bzw. GZ alt:
@ AZ bzw. GZ neu:

55,53
55,17

13.490
2,4450 ha
2,25 EUR/AZ/Ar

55,17

= 30.353 EUR
= 1,24 EUR/m?2

Da der landwirtschaftliche Bodenrichtwert von Gesetzes wegen (BRW-RL) an die Ertragsmess-
zahl (Ackerzahl/Griinlandzahl) gebunden ist, hat er ohne diese nur eine sehr eingeschrankte Aus-
sagekraft, wie auch aus nachfolgender Ubersicht hervorgeht:
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A 1,50 EUR/m?> AZ75 = 2,00EUR/AZ/Ar
A 1,50 EUR/m?> AZ50 = 3,00 EUR/AZ/Ar
A 1,50 EUR/m> AZ30 = 5,00EUR/AZ/Ar
A 1,50 EUR/m?> AZ20 = 7,50EUR/AZ/Ar

Abb. 20: Einfluss der EMZ/AZ/GZ auf den Kaufpreis

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 Bonitaten 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 Uber-
tragbar. Die Darstellung des Bodenrichtwertes fur einen Bodenpunkt ist fur jeden Anwender die
transparenteste Ubersetzung des Kaufpreisniveaus von reinem Agrarland (innerlandwirtschaftli-
cher Verkehrswert).

Der wertsteigernde Einfluss der Losgrof3e bei selbstandigen Objekten konnte im Landkreis Bau-
tzen erstmalig im Berichtszeitraum 2017/2018 ab der Losgrof3e >5 ha, im Berichtszeitraum
2019/2020 aber erst ab der Losgrofie > 10 ha nachvollzogen werden. Auch in diesem Grund-
stiicksmarktbericht 2022/2023 war der wertsteigernde Einfluss wiederum erst ab der Losgréf3e
> 10 ha signifikant nachweisbar (siehe Tab. 74).

Erstmalig wurde im Berichtszeitraum 2017/2018 auch das Merkmal Verkehrsanbindung beim
selbstandigen Objekt Ackerland untersucht. Dazu wurde diese Kategorie in 4 Gruppen unterteilt,
zum einen in die Gruppen selbstandiges Objekt nach der Nutzungsart Ackerland mit einem Flur-
stuck und mehreren Flurstiicken jeweils mit und ohne Verkehrsanbindung.

Erwartungsgeman wurde festgestellt, dass die Kategorie selbstandiges Objekt nach Nutzungsart
Ackerland und Flurstlick beim Kaufpreis EUR/m2 17 % und beim Kaufpreis EUR/AZ/Ar 12 % Uber
dem Mittelwert aller selbstandigen Ackerobjekte im Landkreis Bautzen lag.

Auch dieses Merkmal wurde in diesem Berichtszeitraum 2022/2023 zum wiederholten Mal unter-
sucht mit dem Ergebnis, dass die Kategorie selbstandiges Objekt nach Nutzungsart Ackerland
und Flurstick beim Kaufpreis EUR/m?2 10 % und beim Kaufpreis EUR/AZ/Ar 3 % Uber dem Mittel-
wert aller selbstandigen Ackerobjekte im Landkreis Bautzen lag.

In der Gruppe selbstandiges Objekt Ackerland mit mehreren Flurstiicken mit Verkehrsanbindung
eines jeden einzelnen Flurstiicks ergab sich beim Kaufpreis EUR/m2 ein Zuschlag in Hohe von
13 % und beim Kaufpreis EUR/AZ/Ar 9 % gegenliiber dem BRW aller selbstandigen Ackerobjekte
im Landkreis Bautzen.

Auch die Restpachtlaufzeit bzw. Pachtfreiheit ist ein wertbestimmendes Merkmal landwirtschaft-
licher Nutzflachen. Die Bodenrichtwerte fir Ackerland und Grinland im Landkreis Bautzen ent-
sprechen gegendiiblichen Verhaltnissen. Die Gesamtpachtdauer betrug im Landkreis 2019-2023
durchschnittlich 8,8 Jahre. Damit kdnnen wir davon ausgehen, dass die Restpachtlaufzeiten bei
VeréulRerung durchschnittlich unter 8 Jahren lagen.

Eine Erkenntnis seit vielen Jahren ist die Tatsache, dass die Ableitung wertbestimmender Merk-
male des Ackerlandes nur aus selbstandigen Objekten des Ackerlandes, aber nie aus gemischten
Objekten oder gar aus wirtschaftlichem oder natirlichem Grinland brauchbare Ergebnisse erwar-
ten lasst.

Dass wertbestimmende Merkmale fir Ackerland nur aus reinem Agrarland, aber nie aus beson-
deren Flachen der Land- und Forstwirtschaft, aus ,nicht beplantem® Bauerwartungsland bzw. aus
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anderen hoherwertigen Grundstiicksqualitaten abgeleitet werden kénnen, braucht an dieser Stelle
eigentlich nicht erwahnt zu werden.

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

Nach BodSchétzG sind solche Flachen als Ackerland zu schatzen. Man spricht von Ackerwiesen,
Ackerweiden oder auch Ackerfutterflachen, also Ackerland mit wiesenartigen Pflanzenbestanden.

Aus wirtschaftlichen Grinden, oft auch aus betriebswirtschaftlichen und auch wegen agrarpoliti-
schen Auflagen, werden solche Flachen wie Grinland bewirtschaftet. Das Griinland tatsachlicher
Nutzung (tN) setzt sich somit zusammen aus dem natirlichen Griinland, auch als absolutes Grin-
land bezeichnet, weil nicht ackerfahig und dem wirtschaftlichen Grinland (wGr).

Das Griinland tN, welches im Freistaat Sachsen und im Landkreis Bautzen ca. 22 % der landwirt-
schaftlichen Nutzflache (LN) ausmacht, besteht ungefahr zur Halfte aus wirtschaftlichem Grinland
(ackerfahig) und nattrlichem Grinland (nicht ackerfahig). Das wGR, worum es uns in der Aus-
wertung geht, macht somit ca. 10 % und damit keinen unbedeutenden Teil der gesamten LN aus.

Wirtschaftliches Grinland liegt wertmafig zwischen Ackerland und natirlichem Grinland. Ob der
Anpassungsfaktor naher am Ackerland oder am nattrlichen Grinland zu wéahlen ist, hdngt von
mehreren Faktoren (Umnutzungsmdglichkeit, Wirtschaftlichkeit, Zulassigkeit der Umnutzung) ab.

Verhaltnis WGR/BRW im Zeitverlauf
Zeitraum €/m? €/m? €/AZ/Ar
2019/2020 80% A 140 % GR 96 % A
2020/2021 80% A 151 % GR 87 % A
2022/2023 63 % A 113 % GR 76 % A

Tab. 71: Verhéltnis wGR/BRW im Zeitverlauf

Wirtschaftliches Griinland ist in seiner Durchschnittsgrof3e deutlich kleiner als Ackerland, aber
immer grofer als das naturliche Griinland. Auch die durchschnittliche Ertragsmesszahl des wirt-
schaftlichen Grinlandes ist deutlich niedriger (ca. 80 %) als die des Ackerlandes, weil es in der
Regel nur auf leichten und mittleren Standorten anzutreffen ist, seltener auf guten und sehr guten
Bdden.
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Landwirtschaftliche Kauffalle nach Nutzungsarten (2022/2023)
m €/AZ/Ar bzw.
2
Anz. KF NA @ GroRRe @ AZ bzw. GZ €/m €/GZIAr
441 A o. wGR 21.119 43,66 1,02 2,33
46 wGR 7.162 35,97 0,63 1,76
487 A m. wGR 19.801 43,39 1 2,31
72 GR 5.507 40,88 0,56 1,38
559 A, wGR, GR 17.960 43,29 0,99 2,28
Legende: BRW A
BRW GR

Tab. 72: Landwirtschaftliche Kauffalle nach Nutzungsarten (2022/2023)

Das relative Verhéltnis des wirtschaftlichen Griinlandes zu den anderen Nutzungsarten in den
Merkmalen: Kaufpreisniveau, Flachengréf3e, durchschnittliche Ertragsmesszahl und Fallzahl,
lasst sich der nachfolgenden Tabelle entnehmen.

Verhéltnis der Nutzungsarten zueinander in % (2022/2023)
= €/AZ/Ar bzw.
2
Anz. KF NA @ GroRRe @ AZ bzw. GZ €/m €/GZ/Ar
91 A o. wGR 107 101 102 101
9 wWGR 36 83 63 76
100 A m. wGR 100 100 100 100
15 GR 28 94 56 60
115 A, wGR, GR 91 100 99 99
Legende: BRW A
BRW GR

Tab. 73: Verhéltnis der Nutzungsarten zueinander in % (2022/2023)

Schlussfolgernd muss gesagt werden, dass die statistische Zuordnung des wGR zum nattrlichen
(absoluten) Grunland zu deutlich Gberhdhten Grinlandwerten und zu Uberhéhten Ackerlandwer-
ten, wenn letztere auch nur geringfligig, fihrt und damit die Statistiken verféalscht. Auch falsche
Anpassungsfaktoren sind das Ergebnis der nicht korrekten Zuordnung.

Aus Ackerland und wirtschaftlichem Grinland lassen sich keine wertbestimmenden Merkmale fir
naturliches Grinland ableiten und umgekehrt ebenso wenig. Rechtsnachfolger enemaliger LPGen
zahlen fur solche Flachen meist auch Ackerpachtpreise, weil sie als Pachter und nicht als Eigen-
tumer/ 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 Bodenschét-
zung und landwirtschaftlichen Verkehrswertermittiung eingehalten werden (Modelltreue und Mo-
dellkonformitét). 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 wei-
teres ungeprift auf andere Zonen (Gemeinden, Landkreise, Bundeslander) tibertragen. Die Rich-
tung der Wirkung mag oft dieselbe sein, die Auspragung dieser Wirkung kann aber erfahrungsge-
malf sehr unterschiedlich ausfallen.
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Grol3enklasse in m2 Kauffélle in % €/m2 €/AZ/Ar
bis 2.500 13 0,89 2,18
> 2.500 bis 5.000 23 0,89 2,18
> 5.000 bis 10.000 20 0,96 2,27
> 10.000 bis 50.000 33 0,94 2,30
> 50.000 bis 100.000 9 1,03 2,19
> 100.000 2 1,15 2,64
%] 1,00 2,31
Tab. 74: Verteilung der Kauffalle nach GréRenklassen bei Ackerland
Ackerzahlklasse Kauffalle in % €/m? €/AZIAr
bis 25 13 0,57 1,54
> 25 bis 50 61 0,99 2,39
> 50 bis 60 23 1,25 2,33
> 60 bis 70 3 0,84 1,36
%] 1,00 2,31
Tab. 75: Verteilung der Kauffélle nach Ertragsmesszahlklassen bei Ackerland
Grol3enklasse in m? Kauffalle in % €/m2 €/GZ/Ar
bis 2.500 33 0,52 1,19
> 2.500 bis 5.000 31 0,62 1,43
> 5.000 bis 10.000 19 0,54 1,35
> 10.000 bis 50.000 17 0,56 1,41
> 50.000 0 - -
/] 0,56 1,38
Tab. 76: Verteilung der Kauffélle nach GréRRenklassen bei Griinland
Grunlandzahlklasse Kauffélle in % €/m?2 €/GZ/Ar
bis 25 0 - -
> 25 bis 50 92 0,56 1,39
> 50 bis 60 8 0,65 1,22
> 60 bis 70 0 - -
%] 0,56 1,38

Tab. 77: Verteilung der Kauffélle nach Ertragsmesszahlklassen bei Griinland
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15.6 Die Zonen der landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte

Der Gesetzgeber hat bestimmt, dass die Bodenrichtwerte zonal zu ermitteln sind. Die Richtwert-
zonen sind so abzugrenzen, dass sie Gebiete umfassen, welche nach Art und Maf? der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen.

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

Die Bodenrichtwerte pro Gemeinde fur Ackerland, Griinland und Holzboden (Wald ohne Bestand)
bilden die Grundlage fir die zonalen Bodenrichtwerte in den Portalen GeoWeb und BORIS Sach-
sen (Tab. 78).

Zusétzlich wurden Bodenrichtwerte innerhalb der Naturrdume des Landkreises Bautzen ermittelt
und in der Abb. 21 dargestellt. Diese Bodenrichtwerte stellen in einem gréReren raumlichen Zu-
sammenhang das Kaufpreisniveau 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 Griinlandzahl tGber die Bodenbonitat (EUR/AZ/Ar bzw. EUR/GZ/Ar)
erfolgen.

Die Bodenrichtwerte gelten zudem fir Flachen in freier Feldlage. Abweichende Lagemerkmale
mussen zusatzlich berticksichtigt werden.

Ackerland (A) Grinland (GR) HO'(Zl_?g;je”

Gemeinde

(€/|?T1F§>/XZ) einziar | Flache . sR 7 | €GZA Flache €ime
Arnsdorf 0,76/45 1,71 35.250 0,45/45 1,00 5.000 0,09
Bautzen 1,28/52 2,46 29.250 0,75/52 1,45 - 0,09
Bernsdorf 0,64/24 2,70 8.000 0,57/36 1,59 - 0,13
Bischofswerda 1,11/46 2,44 21.000 0,98/44 2,21 5.500 0,09
Burkau 1,66/51 3,27 43.250 0,95/49 1,93 10.500 0,09
Crostwitz 1,53/58 2,63 13.750 0,84/54 1,55 - 0,09
Cunewalde 0,66/39 1,69 9.750 0,42/42 1,00 - 0,07
Demitz-Thumitz 1,52/46 3,33 10.250 0,88/45 1,96 - 0,08
Doberschau-GauRig 1,05/47 2,25 34.000 0,65/49 1,33 - 0,08
Elsterheide 0,47/21 2,20 23.000 0,32/25 1,30 - 0,12
Elstra 0,81/61 1,33 33.000 0,39/50 0,78 - 0,09
Frankenthal 0,83/46 1,80 45.250 0,45/48 0,93 7.000 0,09
Goda 1,50/57 2,63 35.750 0,85/55 1,55 - 0,09
GroRRdubrau 0,78/30 2,58 15.000 0,73/41 1,77 8.750 0,10
Grol3harthau 0,53/48 1,11 8.250 0,30/47 0,65 - 0,09
GroRRnaundorf 1,03/41 2,50 2.500 0,52/35 1,48 - 0,09
GroR3postwitz 1,12/50 2,23 26.500 0,64/49 1,32 - 0,07
GroRrohrsdorf 1,08/51 2,15 18.250 0,63/50 1,27 1.500 0,09
Haselbachtal 1,25/47 2,64 8.000 0,54/43 1,26 2.500 0,09
Hochkirch 1,17/50 2,32 45.500 0,71/52 1,37 - 0,08
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Ackerland (A) Grunland (GR) Hol(z:é))den
Gemeinde BRW Flache BRW Flache

©miazy | €AZAT| T @micz) | €GUAr Ll €/m?
Hoyerswerda 0,35/23 1,52 11.250 0,32/37 0,89 - 0,11
Kamenz 0,86/39 2,21 25.250 0,52/40 1,30 - 0,11
Konigsbriick 0,79/28 2,80 7.000 0,63/41 1,54 5.000 0,13
Konigswartha 0,90/34 2,66 21.000 0,66/42 1,57 - 0,10
Kubschiitz 0,78/50 1,58 29.750 0,50/52 0,95 3.750 0,08
LauR3nitz 0,65/30 2,17 45.750 0,57/36 1,58 8.000 0,13
Lauta 0,48/26 1,83 11.750 0,34/32 1,08 - 0,13
Lichtenberg 1,10/41 2,69 22.500 0,76/48 1,59 - 0,09
Lohsa 0,56/25 2,25 8.250 0,39/29 1,33 - 0,10
Malschwitz 1,06/47 2,25 12.750 0,60/41 1,47 4.000 0,10
Nebelschiitz 1,13/43 2,63 13.750 0,68/44 1,55 - 0,09
Neschwitz 0,88/34 2,57 13.000 0,67/44 1,52 - 0,09
Neukirch/K. 0,60/29 2,04 9.500 0,48/40 1,20 - 0,13
Neukirch/L. 0,93/37 2,51 12.000 0,99/40 1,48 - 0,07
Obergurig 1,38/48 2,87 7.500 0,86/51 1,69 - 0,07
Ohorn 1,08/49 2,23 20.000 0,63/48 1,32 - 0,09
ORling 0,50/29 1,72 13.500 0,35/35 1,01 - 0,11
Ottendorf-Okrilla 0,95/33 2,87 16.000 0,71/42 1,69 - 0,11
Panschwitz-Kuckau 1,60/61 2,63 13.750 0,85/55 1,55 - 0,09
Pulsnitz 1,07/44 2,42 3.500 0,58/40 1,43 - 0,09
Puschwitz 1,34/51 2,63 13.750 0,74/48 1,55 - 0,09
Réackelwitz 1,45/55 2,63 13.750 0,82/53 1,55 - 0,09
Radeberg 0,91/36 2,11 22.750 0,53/43 1,24 _ 0,09
Radibor 0,72/30 2,42 41.000 0,54/33 1,65 3.250 0,10
Ralbitz-Rosenthal 0,75/31 2,41 16.500 0,60/42 1,42 - 0,10
Rammenau 1,10/46 2,41 25.250 0,67/47 1,42 - 0,09
ggﬁ;rgiswa'de"(”’ 1,20/42 284 | 6.000 0,79/47 1,68 - 0,07
Schmélin-Putzkau 1,17/43 2,73 15.000 0,69/43 1,61 - 0,07
Schwepnitz 0,64/25 2,55 28.250 0,56/38 1,50 - 0,13
Sohland 0,92/42 2,16 8.500 0,57/45 1,27 - 0,07
Spreetal 0,42/21 2,00 11.250 0,33/28 1,18 - 0,10
Steina 1,06/46 2,30 20.250 0,61/45 1,36 - 0,09
Steinigtwolmsdorf 0,81/38 2,11 5.500 0,49/39 1,24 - 0,07
Wachau 1,11/50 2,21 20.250 0,57/44 1,30 6.250 0,09
WeilRenberg 1,05/53 1,98 17.750 0,65/56 1,17 4.250 0,09
Wilthen 0,94/39 2,40 9.750 0,57/40 1,42 - 0,07
Wittichenau 0,58/30 1,96 12.750 0,45/39 1,16 - 0,10
SK;‘;'E Bautzen ge- 1,00/43 231 | 19750 | 0,56/41 1,38 5.500

Tab. 78: Bodenrichtwerte Landkreis Bautzen Land- und Forstwirtschaft 20022/2023
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Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte in den
Naturrdumen des Landkreises Bautzen
2022/2023

Oberspreewald-Lausitz

Brandenburg
Spree-Neifie

Naturraum
Bodenrichtwert Acker Bodenrichtwert Griinland
EUR/m? EUR/m?
Ackerzahl (AZ) - Griinlandzahl (GZ) -
EUR/AZ/Ar EUR/GZ/Ar

Abb. 21: Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte in Naturraumen des Landkreises Bautzen 2022/2023
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Zusammenfassend ist auch der Landkreis Bautzen als Zone dargestellt, um einen Vergleich mit
den anderen Landkreisen des Freistaates Sachsen zu ermdglichen.

Landkreis Bautzen

1,00 LF /A 43 £19.750
=2,31 EUR/AZ/Ar

Bautzen

Abb. 22: Bodenrichtwerte Land- und Forstwirtschaft im Landkreis Bautzen 2022/2023

Da eine Darstellung der BRW-Zonen fiir Acker- und Grunland auf der Grundlage der Feldblocke
der Agrarpolitik den gesetzlichen Vorgaben (BauGB, ImmoWertV, BRW-RL und BodSchatzG
2007) widerspricht, lehnt auch unser Gutachterausschuss diese fiir die Darstellung der landwirt-
schaftlichen Bodenrichtwerte ab.

15.7 Faktoren fur die Preisbildung auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten

In Zeiten einer stetig wachsenden Weltbevoélkerung und expandierender Agrarmarkte wird land-
wirtschaftliche Nutzflache immer begehrter und knapper. Der Flachenverbrauch in Deutschland
liegt im Augenblick bei taglich ca. 70 ha, fruher fast 130 ha. In der Summe waren das deutsch-
landweit von 1992-2014 ca. 820.000 ha pro Jahr, allein im Landkreis Bautzen mehr als 3.000 ha.

Die Preisentwicklung am Markt fiir landwirtschaftliche Flachen folgt im Wesentlichen dem Angebot
und der Nachfrage. Auf der Angebotsseite flihrten in den letzten Jahren die Flachenabgénge fiir
Infrastruktur, Siedlung und Gewerbe zu weniger verfiigbarer Agrarflache. Auch die Kompensie-
rungsleistungen fir und die Nutzungseinschrankungen durch Natur- und Umweltschutz haben
Verknappungen zur Folge.

Auf der anderen Seite sind die global steigende Nachfragen nach Agrarprodukten, Umstellungen
auf erneuerbare Energien, Suchen nach Renditeobjekten und Sachwerten in Zeiten niedriger Zin-
sen, aber auch anhaltender Strukturwandel in der Landwirtschaft durch wachsende Betriebe, Spe-
zialisierungen und Bioproduktion und die Auflagen der EU-Agrarpolitik, Griinde fir die Auswirkun-
gen des Verhaltnisses 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 Grundstiicksmarkt, iibernommen im-
mer haufiger durch Kapital, welches nicht in der Landwirtschaft erwirtschaftet wurde, wird verstarkt
der Erwerb von Anteilskdufen und ganzer Landwirtschaftsbetriebe ausgemacht. Mit diesen Erwer-
bern kdnnen Landwirte immer weniger konkurrieren.

Diese Kéaufe sind weder durch die Arbeit der Gutachterausschiisse auswertbar noch durch das
Grundstucksverkehrsgesetz kontrollierbar. Ihr Einfluss ist in jedem Fall preissteigernd. Die Preis-
bildung auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten ist komplex und wird durch eine Vielzahl von Fak-
toren beeinflusst. Die Nutzungsarten, Bonitaten, Flachengrof3en und Zusammensetzungen der
Lose bestimmen maligeblich den Preis. Grol3ere Lose von gemischten Objekten wirken sich
ebenso preiserhéhend aus wie eine hohere Bonitat gemessen an den Bodenpunkten. Nicht zuletzt
haben auch die Verkaufsform, wie zum Beispiel die Offentlichkeit einer Ausschreibung und auch
die Verfugbarkeit der Flachen (Restpachtlaufzeit), Einfluss auf das Kaufpreisniveau.
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16 Der forstwirtschaftliche Grundstiicksmarkt

16.1 Aktuelle Situation und preisbildende Einflussfaktoren

Der zweijdhrige Auswertungszeitraum vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2023 ist weiterhin von den
Auswirkungen einer lang andauernden Trockenstressperiode gepragt. Das klimatische Extremer-
eignis verursachte in allen Naturrdumen des Landkreises Bautzen ein flachenhaftes Gehdlzster-
ben, verbunden mit enormen Vitalitats- und Zuwachsverlusten. Betroffen ist das gesamte Oko-
system Wald.

Bezogen auf die sieben Naturrdume ergeben sich entsprechend den jeweiligen standortbedingten
Vegetationsbildern unterschiedliche Schadensauswirkungen. Die flachenhaften Bestandsab-
gange bezlglich der Baumart Gemeine Fichte sind besonders flr den Naturraum Oberlausitzer
Bergland kennzeichnend.

Die dargestellte globale und nationale Holzmarktsituation im vorangegangenen Berichtszeitraum
lasst sich tendenziell vergleichend auf den aktuellen Bericht tibertragen. Kennzeichnend sind wei-
terhin die teils widerspriichlichen und uneinheitlichen Preisentwicklungen als Marktreaktionen auf
die folgenreichen klima- und geopolitischen Vorgénge. Von dieser sprunghaften Veranderungs-
dynamik der Holzmarktpreise werden die gutachterlichen Stichtagsbeziige als bewertende Vo-
raussetzung selbstverstandlich beeinflusst.

Im Landkreis Bautzen umfasst die Privatwaldflache rd. 51.000 ha mit Gber 90 % der getatigten
Grundstuckstransfers. Auf die kommunale Waldeigentumsform entfallen rd. 4.200 ha. Die kirchli-
chen Gemeinden besitzen einen Waldanteil von rd. 3.600 ha. Die Staatswaldflache betragt rd.
20.000 ha, fur die im Berichtszeitraum keine Transaktionen registriert worden sind.

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

16.2 Preisniveau des forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarktes

Auf der Grundlage groRBraumiger standortkundlicher Bewertungen werden land- und forstwirt-
schaftliche Flachen zu einer einheitlichen Gliederungssystematik zusammengefasst und der je-
weiligen Naturraumcharakteristik zugeordnet.

Erwartungsgemaf folgen die Preisabstufungen in direkter Abhangigkeit den unterschiedlichen
gualitativen Naturraummerkmalen. Die in der Tabellenspalte ,Naturraum® aufgefiihrten Land-
schaftsteile folgen somit einer abgestuften Rangordnung, beginnend mit dem hdchsten Verkaufs-
erlos.

Im Auswertungszeitraum der Jahre 2022 und 2023 wurden im Landkreis Bautzen insgesamt 288
Eigentimerwechsel als ,verbundene Verkaufseinheit® von Land- und Forstflachen registriert. Auf
der Grundlage dieser bereinigten Gesamtverkaufe verblieben 283 als weiterhin bewertungsrele-
vante Flachenverkaufe bestehen.

Die ,Ausmusterung“ betraf nur 7 Kauffalle mit den Bereinigungskriterien Miteigentumsanteil, Ver-
wandtschaftsverhaltnisse und dem Vorliegen keines selbststédndigen Flachencharakters.
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Anzahl Ka_ufpreise Kaufpreise Anteil Bodenrichtwert verka_l.the
Naturraum Kauffalle Mittelwert Spanne (€/m?) Aufwuchs | (ohne Aufwuchs) Waldflache
(€/m?) (€/m?) (€/m?) (m?3)

Kdnigsbrucker Heide KH 80 1,09 0,06 - 2,86 0,96 0,13 865.195
Senftenberger Heide- und Seengebiet SHSG 7 0,49 0,12-0,75 0,37 0,12 74.889
Muskauer Heide MH 47 0,82 0,32-1,20 0,72 0,10 467.148
Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft | OLHT 31 0,82 0,06 - 3,00 0,72 0,10 158.534
Bautzener LéRhiigelland OLG 68 0,76 0,09 - 1,64 0,67 0,09 636.972
Westlausitzer L6Rhugelland WLLH 4 0,71 0,15-3,00 0,62 0,09 54.085
Oberlausitzer Bergland OLBL 46 0,60 0,16 - 1,61 0,53 0,07 669.789

Tab. 79: Preisniveau forstwirtschaftlicher Flachen in den Naturrdumen

Eine Kategorisierung der Kaufpreise ergab, dass im Preisniveau von 0,06 EUR/m? bis 1,05 EUR/m? mit insgesamt 2.649.049 m? Waldflache rd. 90 %
der Veraulerungen erfolgten.

Preisspanne (€/m?) gesamte verkaufte Flache (m?)
0,06-0,55 1.533.817
0,56-1,05 1.115.232
1,06-1,55 201.949
1,56-2,05 63.052
2,56-3,06 12.562

Tab. 80: Flachenverkaufe nach Preisniveau
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Mit der Berlcksichtigung einer FlachengrofRenwichtung ergibt sich fiir den Boden und den Wald-
bestand im aktuellen Berichtszeitraum ein gewichteter Mittelwert von 0,84 EUR/m2. Mit einer
Spannweite zwischen dem niedrigsten und dem hdchsten Verauf3erungswert von 2,95 EUR/m2
ist im Vergleich zum Grundstiicksmarktbericht 2021 eine deutlich vergréRerte bzw. erweiterte
Erlésspanne zu verzeichnen.

In anndhernd unveranderter Wertigkeit betrug damit im Vergleich zum vorangegangenen Be-
richtszeitraum (gewichteter Mittelwert 0,86 EUR/m?) der aktuell gewichtete Mittelwert
0,84 EUR/m2,

. Kaufpreise
Auswertungszeitraum |y ol ewichtet (€/m?) Min (€/m2) Max (€/m?)
202012021 0,86 0,08 1,96
2022/2023 0,84 0,06 3,00

Tab. 81: Vergleich Kaufpreise Auswertungszeitraum 2020/2021 und 2022/2023

Eine deutliche Steigerung der Verkaufsaktivitaten lasst sich mit dem aktuell erstellten Auswer-
tungszeitraum 2022/2023 feststellen.

Auswertungszeitraum veraulRerte Flache gesamt (m?) | veraulerter Gesamtwert (€)
2020/2021 490.000 424.633
2022/2023 2.926.612 2.500.000

Tab. 82: Verkaufsaktivitaten Auswertungszeitraum 2020/2021 und 2022/2023
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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 be-
stehen aus Indexzahlen, die mit Hilfe von geeigneten Verfahren berechnet werden und das
durchschnittliche Verhéltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen
eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 angeben. Die Ableitung erfolgt mit geeigneten Kauf-
preisen fur unbebaute Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhaltnissen sowie
den dazugehorigen Bodenrichtwerten.

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

Die Vorgehensweise zur Ableitung der Bodenindexreihen erfolgte bis zum Jahr 2021 durch die
.Bodenrichtwert-Quotienten-Methode®. Beschrieben ist diese in Punkt 7.4 der Abhandlung ,Ab-
leitung sonstiger fur die Immobilienwertermittiung erforderlicher Daten®, herausgegeben vom Ar-
beitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland.

Bei dieser Methode wird flir einen Kauffall eines unbebauten Grundstiickes der Quotient aus
gezahltem Bodenpreis (EUR/m?) und dem dazugehdrigen Bodenrichtwert zum Basisjahr gebil-
det. Fur alle so ermittelten Quotienten wird nach einem statistischen Ausreisertest der arithmeti-
sche Mittelwert pro Jahr ermittelt. Anschliel3end 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 Grundstiicken genutzt werden kann und die unterschiedlichen Lageverhaltnisse der
einzelnen Kauffalle gut bertcksichtigt werden.

Der Grundstiicksmarkt zeigte sich im Berichtszeitraum 2022/2023 im Vergleich zu den vorheri-
gen mit einer sinkenden Nachfrage und Preisentwicklung. Geeignete Kaufpreise fir unbebaute
Grundstucke waren nur in geringer Anzahl vorhanden. Die Anwendung der ,,Bodenrichtwert-Quo-
tienten-Methode* wurde fir den Auswertungszeitraum 2022/2023 als nicht sachgerecht einge-
schatzt, da einzelne Kauffalle das System zu sehr beeinflussen kénnen.

Zur Ableitung des Bodenpreisindex fur den aktuellen Berichtszeitraum wurde deshalb die Ent-
wicklung der Bodenrichtwerte fir Bauland in Ortslagen mit dem Stichtag 01.01.2022 zum Stich-
tag 01.01.2024 untersucht. Die Anrechnung der gesamten Entwicklung auf den Index fiir das
Jahr 2022 erfolgte auf Grund der Erkenntnis, dass die geringe Anzahl der Kauffalle fir das Jahr
2022 eine groRRere Steigerung gegenuber der noch geringeren Anzahl von Kauffallen aus dem
Jahr 2023 gezeigt haben.

17.1.1 Bodenpreisindex Wohnbauflachen

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

Der hier angegebene Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen ist als Durchschnitt fir den gesam-
ten Landkreis zu sehen und dient deshalb 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 - 2023

Anzahl der Kauffélle 2015: 101
2016: 85
2017: 115
2018: 117
2019: 67
2020: 63
2021: 114
2022: 38
2023: 20

Kriterien fur die Stichprobe unbebaute baureife und erschlieBungsbeitragsfreie
Grundstiicke

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

Anpassung der Kaufpreise Anpassung auf Grund unterschiedlicher Flachengrof3en
mittels Umrechnungskoeffizienten Landkreis Bautzen

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
2022 154 161
2023 154 161

Tab. 83: Bodenpreisindex Wohnbauflachen
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Indexreihe Wohnbauflachen
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Abb. 23: Bodenpreisindex Wohnbauflachen

Berechnungsbeispiel:

Der Bodenwert eines Grundstiicks im Landkreis Bautzen betragt im Jahr 2017 20 EUR/mz2.
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?

17.1.2 Bodenpreisindex Gewerbeflachen

Fur eine moégliche Ableitung einer Indexreihe wurden Kauffélle 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 Grundstiicks-
markt. Aus diesem Grund wird auf die Verdffentlichung einer Indexreihe verzichtet. Vielmehr
muss ein Gutachter im Bewertungsfall die Kaufpreisentwicklung in jedem Gewerbegebiet separat
betrachten.
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17.2 Umrechnungskoeffizienten

Sowohl Kaufpreise als auch Bodenrichtwerte kénnen in der Regel nicht unmittelbar zum Preis-
vergleich herangezogen werden, da die Eigenschaften des zu bewertenden Grundstticks von
denen der Vergleichsgrundsticke bzw. der Richtwertgrundstiicke abweichen. Diese Unter-
schiede sollen gemanR 8 19 ImmoWertV mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden.

17.2.1 Umrechnungskoeffizienten zur Bertcksichtigung abweichender wertrele-
vanter Geschossflachenzahlen

Im Abschlussbericht des Arbeitskreises der Gutachterausschisse und der Oberen Gutachter-
ausschisse in der Bundesrepublik Deutschland zur Ableitung von bundesweit anwendbaren Um-
rechnungskoeffizienten wird festgestellt, dass in Gebieten mit einem Bodenwert von unter
150 EUR/mZ 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 Gut-
achterausschuss verzichtet.

17.2.2 Umrechnungskoeffizienten zur Berltcksichtigung abweichender Grund-
sticksgrofRen

Ein wichtiges wertbestimmendes Merkmal des Bodenwertes fir unbebaute Ein- und Zweifamili-
enhausgrundstiicke ist deren Grundsticksflache. Der funktionale Zusammenhang zwischen
Grundstucksflache und relativem Kaufpreis wurde fir den Bereich des Landkreises Bautzen erst-
malig fur den Grundstiicksmarktbericht Stand 31.12.2021 untersucht.

abhéngige Variable Kaufpreis in EUR/m? (PREI),
erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei

unabhangige Variablen Bodenrichtwert in EUR/m? (BRW) fiir das veréauR3erte
Grundstiick zum Kaufzeitpunkt,

erschlieSungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei;
GrundstiicksgroRe des verauRerten Grundsticks (FLA-

CHE)
Zeitraum der Stichprobe 2015 - 2021
Anzahl der Kauffalle 217
Kriterien fir die Stichprobe Kauffélle unbebauter Grundstiicke aus Ortslagen, keine

Kauffalle aus Bebauungsplangebieten,
Grundstucksflachen 200 — 1.500 m?,

als Ausreil3er wurden Kauffalle eliminiert, deren Quotienten
Bodenpreis/jeweils aktuellem Bodenrichtwert auf3erhalb
der 2,5-fachen Standardabweichung liegen.

Bodenrichtwertbereich ab 30 EUR/m?2
adjustiertes Bestimmbheits- 0,56
mafl R2

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 73



Grundstiicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 01.01.2024

Kaufpreis in EUR/m? (PREI),

abhangige Variable
erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei

Regressionsmodell PREI = 5,421 + 1,191 x BRW - 0,008 x FLACHE

Die Untersuchung hat gezeigt, dass unterhalb des Bodenrichtwertniveaus von 30 EUR/m2 der
Einfluss der GrundstiicksgroRe auf den relativen Kaufpreis nicht erkennbar ist.

Die Umrechnungskoeffizienten (UK) kénnen ab einem Bodenrichtwertniveau von 30 EUR/m? fiir
die zuordenbare Baulandflache verwendet werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Guiltig-
keitsbereich bezuglich der Flachengrof3e hinaus wird eine Extrapolation der Umrechnungskoef-

fizienten 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 Richtwertgréf3e von 1.000 m2.

Die GrundstlicksgroRe des Wertermittlungsobjektes betragt 500 m2.
Gesucht ist der an die GrundstlicksgroRe des Wertermittlungsobjektes angepasste Bodenwert.

UK fir GrundstiicksgréiRe:

UK fir Grundstiicksgréi3e:

Bodenwert Wertermittlungsobjekt: 50 EUR/m?2 x 1,03/0,96 = rd. 54 EUR/m?

1.000 m? = 0,96

500 m2 = 1,03
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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 hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstlicks) 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. § 21 Abs. 3 ImmoWertV).
Der Sachwertfaktor kann mit Hilfe folgender Formel ermittelt werden:

KP + boG
Cv.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,
e der Lage,

o der Objektart,

e dem Bewertungsmodell und

e eingeschrankt vom Bewertungsstichtag.

Bei der Bewertung ist der Sachwertfaktor (SWF) auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. auf den vorlaufigen Sachwert des Objekts ohne Berticksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) anzuwenden.

Danach erfolgt die Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
wie zum Beispiel einem hohen Instandsetzungsaufwand. Diese Vorgehensweise ist geboten, um
dem Grundsatz der Modellkonformitat zu geniigen.

Zur Ableitung der nachfolgend aufgefihrten Sachwertfaktoren wurden folgende
Modellannahmen bzw. Modellparameter zugrunde gelegt.
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Rahmendaten

Zeitlicher Bezug (Auswertezeitraum) 01.01.2022 — 31.12.2023

Sachlicher Anwendungsbereich freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Doppelhaushalften und Reihenh&user
Mehrfamilienhduser ab 3 Wohneinheiten
Wohn- und Geschéftshauser

Raumlicher Anwendungsbereich Landkreis Bautzen

Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
des Landkreises Bautzen

Beschreibung der Stichprobe

Statistische Kenngrof3en Ein- und Zweifamilienhauser:
GrundsticksgroRen: 200 — 2.000 mz
Kaufpreise: 50.000 — 700.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 15 — 120 EUR/m?2

Doppelhaushélften und Reihenhauser:
GrundsttcksgroRen: 200 — 1.500 mz
Kaufpreise: 50.000 — 400.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 15 — 90 EUR/m?2

Mehrfamilienh&duser:

GrundstucksgrofRen: 200 — 5.200 mz
Kaufpreise: 140.000 — 2.400.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 15 — 140 EUR/m?2

Wohn- und Geschéftshauser:
GrundstiicksgrofRen: 160 — 900 mz
Kaufpreise: 285.000 — 2.200.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 25 — 210 EUR/m?2

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Die in der Stichprobe verwendeten SWF wurden
auf der Basis des allgemeinen Sachwertverfah-
rens ermittelt. Die hieraus entstandene Stichprobe
wurde mit statistischen Methoden analysiert. Zur
Ermittlung der SWF wurde die Formel gemaf Im-
moWertA Nr. 21.(3).2 verwendet.

Statistische Methode Die dargestellten Ergebnisse sind die Erwartungs-
werte fur die SWF. Diese wurden als Mittel- und
Medianwert der Stichprobe ermittelt bzw. sind Er-
gebnis einer multiplen, lineare Regressionsana-
lyse.

Qualitat und Gute keine Berucksichtigung SWF: < 0,7 und > 1,5
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Gegenstand

Grundstucksart bebaute Grundstiicke mit Gebaudearten nach
ImmoWertV

Bodenwert Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2022 mit Anpas-
sung bei abweichender GrundstiicksgréfRe zum
Richtwertgrundstiick

Grundstucksflache marktibliche GrundstiicksgréRe unter Beachtung

des § 41 ImmoWertV

besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale

nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten gemaf
Anlage 4 Nr. Il InmoWertV

Gebaudestandard gemaf Anlage 4 Nr. lll ImmoWertV

Baunebenkosten kein gesonderter Ansatz, da in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten enthalten

Bezugsmalfistab Brutto-Grundflache (BGF) nach Anlage 4 Nr. I.2

und 1.3 ImmoWertV. Die Angaben zu den Grund-
flachen wurden dem Geoinformationssystem, den
Fragebdgen oder Bauplanen entnommen.

Regionalfaktor

1,0

Baupreisindex

Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes

Baujahr Jahr der Fertigstellung
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV
Restnutzungsdauer nach § 4 Abs.3 ImmoWertV

Berticksichtigung von Modernisierun-
gen bei der Restnutzungsdauer

nach Anlage 2 ImmoWertV

Alterswertminderung

nach § 38 ImmoWertV

Wertansatz fur bei der BGF-Berech-
nung nicht erfassten Bauteile

kein gesonderter Ansatz

Wertansatz fir bauliche AufRen- und
sonstige Anlagen

Aul3enanlagen: 4 % der alterswertgeminderten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Als Herstellungskosten fir Einzelgaragen wurden
pauschal 8.000 EUR und fur Carports 5.000 EUR
bertcksichtigt sowie anschlieRend der jeweiligen
Alterswertminderung unterzogen.

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit
dem Wertansatz des Wohngeb&udes bertcksich-
tigt.
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17.3.2 Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (SWF) fur EFH/ZFH standen insgesamt 240 nachbewer-
tete Kauffalle aus der Kaufpreissammlung im Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2023 zur Verfligung.

Es wurde ein Zusammenhang des Sachwertfaktors mit dem vorlaufigen Sachwert und dem Bo-
denrichtwertniveau festgestellt.

Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
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mmemm BRW 90 €/m?
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136 35 memm BRW 120 €/m?
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Abb. 24: Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser

Der untersuchte Zusammenhang zeigt ein adjustiertes Bestimmtheitsmal® von 0,16 und ergibt
die Regressionsfunktion:

SWF = 1,0242893 + BRW x 0,00328492 + vorl. SW x (- 0,0000005775)

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 1,02 1,07 1,16 1,26 1,36
125.000 1,00 1,05 1,15 1,25 1,35
150.000 0,99 1,04 1,13 1,23 1,33
175.000 0,97 1,02 1,12 1,22 1,32
200.000 0,96 1,01 1,11 1,20 1,30
225.000 0,94 0,99 1,09 1,19 1,29
250.000 0,93 0,98 1,08 1,18 1,27
275.000 0,91 0,96 1,06 1,16 1,26
300.000 0,90 0,95 1,05 1,15 1,25
325.000 0,89 0,94 1,03 1,13 1,23
350.000 0,87 0,92 1,02 1,12 1,22
375.000 0,86 0,91 1,00 1,10 1,20
400.000 0,84 0,89 0,99 1,09 1,19
425.000 0,83 0,88 0,98 1,07 1,17
450.000 0,81 0,86 0,96 1,06 1,16
475.000 0,80 0,85 0,95 1,05 1,14
500.000 0,78 0,83 0,93 1,03 1,13
Tab. 84: Sachwertfaktoren fir 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 73 nachbewertete
Kaufféalle aus der Kaufpreissammlung im Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2023 zur Verfiigung.

Es wurde ein Zusammenhang des Sachwertfaktors mit dem vorlaufigen Sachwert und dem Bo-
denrichtwertniveau festgestellt.

Sachwertfaktoren Reihenhduser und Doppelhaushéalften
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Abb. 25: Sachwertfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Der untersuchte Zusammenhang zeigt ein adjustiertes Bestimmtheitsmal von 0,23 und ergibt
die Regressionsfunktion:

SWF =1,01190027 + BRW x 0,00553164 + vorl. SW x (- 0,000001445)
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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?
75.000 1,01 1,09 1,26 1,42
100.000 0,98 1,06 1,23 1,40
125.000 0,95 1,03 1,20 1,37
150.000 0,92 1,01 1,17 1,34
175.000 0,89 0,98 1,14 1,31
200.000 0,87 0,95 1,11 1,28
225.000 0,84 0,92 1,09 1,25
250.000 0,81 0,89 1,06 1,22
275.000 0,78 0,86 1,03 1,19
300.000 0,75 0,83 1,00 1,17

Tab. 85: Sachwertfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushélften
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17.3.4 Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienh&auser

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhduser standen insgesamt 27 nachbewertete Kauffalle aus der Kaufpreissammlung im Zeitraum
01.01.2022 bis 31.12.2023 zur Verfiigung.

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 Wohnungsei-
gentum oder mogliche Abschreibungsmodelle.

Restnutzungsdauer bis 30 Jahre
Bodenrichtwertniveau Sachwertfaktor WF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 90 €/m? 9 0,89 0,84 0,59 1,44 473 782 568 1.099
ab 91 €/m? k.A. K.A. K.A. K.A. K.A. K.A. K.A. K.A. K.A.
Restnutzungsdauer ab 31 Jahre
Bodenrichtwertniveau Sachwertfaktor WF (m2) Kaufpreis/WF (€/m?)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 90 €/m? 11 0,83 0,82 0,67 1,12 616 1.182 871 1.962
ab 91 €/m? 7 0,93 0,91 0,69 1,29 444 1.316 1.075 1.458

Tab. 86: Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhauser
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17.3.5 Sachwertfaktoren fir Wohn- und Geschaftshauser

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (SWF) fur Wohn- und Geschéaftshauser standen insgesamt 15 nachbewertete Kauffalle aus der Kaufpreis-
sammlung im Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2023 zur Verfligung.

Der Zusammenhang des Sachwertfaktors mit dem vorlaufigen Sachwert und dem Bodenrichtwertniveau ergab keinen signifikanten Zusammenhang
der Daten.

Beim Erwerb eines Wohn- und Geschéftshauses sind weitere kaufpreisbestimmende Merkmale pragend, wie z.B. die weitere Nachnutzung als
Wohnungs- und Teileigentum, mégliche Abschreibungsmodelle sowie nachhaltige Nutzungsmaoglichkeiten und Risiken der gewerblichen Nutzung.

Restnutzungsdauer 20 bis 50 Jahre
Bodenrichtwertniveau Sachwertfaktor WF+NF (m?) Kaufpreis/WF+NF (€/m?)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 90 €/m? 7 0,89 0,84 0,52 1,33 529 955 534 1.289
ab 91 €/m? 8 1,21 1,32 0,82 1,40 655 1.316 679 2.170

Tab. 87: Sachwertfaktoren fir Wohn- und Geschéaftshauser
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17.4 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

17.4.1 Grundséatze zur Ableitung und Benutzung von Liegenschaftszinssatzen

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken 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 beriicksichtigende Merkmal nicht bereits in der Miete zum Ausdruck kommt)

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).

17.4.2 Grundséatze zur Ableitung und Benutzung von Rohertragsfaktoren

Gemal § 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 8 20 als Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstucke, die gemall 8§ 24 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 Grundstiicks 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).

Zur Ableitung der nachfolgend aufgefuhrten Liegenschaftszinssédtze und Rohertragsfaktoren
wurden folgende Modellannahmen bzw. Modellparameter zugrunde gelegt.
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Rahmendaten

Zeitlicher Bezug (Auswertezeitraum) 01.01.2022 — 31.12.2023

Sachlicher Anwendungsbereich freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Doppelhaushalften und Reihenh&user
Mehrfamilienhduser ab 3 Wohneinheiten
Wohn- und Geschéftshauser
Wohnungseigentum im Weiterverkauf

Raumlicher Anwendungsbereich Landkreis Bautzen

Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
des Landkreises Bautzen

Beschreibung der Stichprobe

Statistische Kenngrof3en Ein- und Zweifamilienhauser:
GrundstucksgrofRen: 200 — 2.000 mz
Kaufpreise: 50.000 — 700.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 15 — 120 EUR/m?2

Doppelhaushélften und Reihenhauser:
GrundsttcksgroRen: 200 — 1.500 mz
Kaufpreise: 50.000 — 400.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 15 — 90 EUR/m?2

Mehrfamilienh&duser:

GrundsttcksgroRen: 200 — 5.200 mz
Kaufpreise: 140.000 — 2.400.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 15 — 140 EUR/m?2

Wohn- und Geschéftshauser:
GrundstiicksgrofRen: 160 — 900 mz
Kaufpreise: 285.000 — 2.200.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 25 — 210 EUR/m?

Wohnungseigentum im Weiterverkauf:
Kaufpreise: 15.000 — 260.000 EUR
Bodenrichtwertniveau: 15 — 167 EUR/m?

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Grundsatze Die in der Stichprobe verwendeten LSZ wurden
auf der Basis des allgemeinen Ertragswertverfah-
rens durch iterative Berechnung ermittelt. Die hie-
raus entstandene Stichprobe wurde mit statisti-
schen Methoden analysiert. Zur Ermittlung der
LSZ wurde die Formel gemald ImmoWertA Nr.
21.(2) verwendet.

Statistische Methode Die dargestellten Ergebnisse sind die Erwartungs-
werte fur die LSZ. Diese wurden aus der Stich-
probe als Mittel- und Medianwert ermittelt.
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Gegenstand

Grundstucksart bebaute Grundstiicke mit Gebaudearten nach
ImmoWertV

Bodenwert Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2022 mit Anpas-
sung bei abweichender GrundstiicksgréfRe zum
Richtwertgrundstiick

Grundstucksflache marktibliche GrundstiicksgréRe unter Beachtung

des § 41 ImmoWertV

besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale

nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Rohertrag

marktiblich erzielbarer Ertrag bzw. auf Markttb-
lichkeit geprufte tatsachliche Ertrage;

wenn keine Angaben vorhanden, dann pauschaler
Ansatz fur

Stellplatze 20 EUR/Monat

Carport 20 EUR/Monat

Garage 30 EUR/Monat
Tiefgaragenstellplatze 30 EUR/Monat

Wohn- und Nutzflachen

Die Wohn- und Nutzflachen wurden aus auf Plau-
sibilitéat gepruften Angaben in den Kaufvertragen
oder anderer Quellen (Fragebdgen, Mieterlisten,
Exposees, Wertermittlungen, Bauakten, Befragun-
gen) entnommen.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis sind entsprechend 8§ 32 und

Anlage 3 ImmoWertV verbindlich und abschlie-
3end.

Baujahr Jahr der Fertigstellung
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV
Restnutzungsdauer nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV

Berlicksichtigung von Modernisierun-
gen bei der Restnutzungsdauer

nach Anlage 2 ImmoWertV

Wertansatz fir bauliche AufRen- und
sonstige Anlagen

Fur bauliche AuRenanlagen oder sonstige Anla-
gen wurde kein gesonderter Wertansatz bertck-
sichtigt.
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17.4.3 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Restnutzungsdauer bis 30 Jahre

Bodenrichtwertniveau Liegenschaftszins Rohertragsfaktor WF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Anzahl | Mittelwert | Median Min Max Mittelwert Mittelwert | Mittelwert Min Max
15-30 €/m? 30 1,88 1,86 -1,03 5,87 15,89 121 1.119 592 2.206
31-60 €/m? 40 1,62 1,62 -1,48 6,12 17,53 120 1.276 655 2.031
61-90 €/m? 9 1,34 1,13 -0,26 3,35 25,62 109 2.066 1.059 3.329
Restnutzungsdauer ab 31Jahre
Bodenrichtwertniveau Liegenschaftszins Rohertragsfaktor WF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Anzahl | Mittelwert | Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15-30 €/m? 78 2,11 1,99 -0,07 5,02 23,52 137 1.666 810 3.481
31-60 €/m? 92 1,80 1,55 0,09 4,96 27,40 126 2.141 891 3.867
61-90 €/m? 18 1,57 1,38 0,37 3,28 31,24 143 2.598 1.214 3.974
ab 91 €/m? 22 1,06 1,15 -0,84 2,33 36,92 144 3.207 1.563 4.921

Tab. 88: Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhauser

17.4.4 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Restnutzungsdauer bis 30 Jahre

Bodenrichtwertniveau Liegenschaftszins Rohertragsfaktor WF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Anzahl | Mittelwert | Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15-45 €/m? 10 1,45 1,65 -0,41 2,78 17,52 111 1.238 859 1.779
ab 46 €/m? 10 0,92 0,72 -0,82 2,92 27,98 110 1.578 1.093 2.250
Restnutzungsdauer ab 31Jahre
Bodenrichtwertniveau Liegenschaftszins Rohertragsfaktor WF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Anzahl | Mittelwert | Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15-45 €/m? 19 2,62 2,40 1,06 5,02 21,03 118 1.528 968 2.183
ab 46 €/m? 30 1,55 1,36 -0,56 5,44 28,39 121 2.225 1.014 3.604

Tab. 89: Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushélften
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17.4.5 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienhauser

Bodenrichtwertniveau

Restnutzungsdauer bis 30 Jahre

Liegenschaftszins Rohertragsfaktor WF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 90 €/m? 9 3,22 3,35 1,86 4,78 13,32 473 782 568 |1.099
ab 91 €/m? K.A. k.A. k.A. k.A. K.A. K.A. K.A. K.A. K.A. K.A.
Restnutzungsdauer ab 31 Jahre
Bodenrichtwertniveau Liegenschaftszins Rohertragsfaktor WE (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 90 €/m? 11 3,91 3,64 2,23 6,41 15,75 616 1.182 871 [1.962
ab 91 €/m? 7 3,14 3,09 1,61 5,67 19,02 444 1.316 | 1.075 |1.458
Tab. 90: Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienh&user
17.4.6 Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren fir Wohn- und Geschéaftshauser
Restnutzungsdauer 20 bis 50 Jahre
Bodenrichtwertniveau Liegenschaftszins Rohertragsfaktor WF+NF (m?) Kaufpreis/WF+NF (€/m?)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 90 €/m? 7 4,73 4,63 1,36 7,49 13,49 529 955 534 |1.289
ab 91 €/m? 8 3,45 3,33 1,25 6,88 15,06 655 1.316 679 |2.170

Tab. 91: Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fir Wohn- und Geschéftshauser
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Restnutzungsdauer bis 40 Jahre
Bodenrichtwertniveau Liegenschaftszins Rohertragsfaktor | WF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Mittel- Mittel-
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert wert wert Min Max
15-30 €/m? 12 5,10 4,87 3,16 8,82 11,31 66 632 346 864
31-60 €/m? 41 3,40 3,11 -0,84 9,32 16,21 72 1.033 313 2.059
61-90 €/m? 20 2,16 1,94 -1,22 7,81 19,23 72 1.184 571 1.973
ab 91 €/m? 13 1,04 1,10 -0,91 4,81 23,64 84 1.559 882 2.011
Restnutzungsdauer ab 41 Jahre
Bodenrichtwertniveau Liegenschaftszins Rohertragsfaktor | WF (m?) Kaufpreis/WF (€/m?)
Mittel- Mittel-
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert wert wert Min Max
15-30 €/m? 22 3,43 3,14 0,15 8,98 16,70 61 945 490 1.017
31-60 €/m? 81 3,20 291 0,03 9,03 18,90 64 1.315 469 2.596
61-90 €/m? 30 2,81 2,49 0,78 7,47 20,80 69 1.489 832 2.342
ab 91 €/m? 63 1,43 1,14 -0,70 4,33 29,09 63 2.073 1.122 3.110
Tab. 92: Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren Wohnungseigentum
Baujahresklasse Liegenschaftszins Rohertragsfaktor | WF (r'rl12) Kaufpreis/WF (€/m?)
Mittel-
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert wert Mittelwert Min Max
1850 - 1949 44 1,76 1,86 -1,22 6,28 20,57 81 1.357 691 2.064
1950 - 1989 60 4,10 3,66 -0,38 9,32 14,71 63 903 313 2.577
ab 1990 179 2,50 2,33 -0,70 9,03 22,79 64 1.601 469 3.580

Tab. 93: Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren fir Wohnungseigentum nach Baujahresklassen

17.4.8 Weitere Objektarten

Fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen fur weitere Objektarten, wie Gewerbeobjekte, Produktions- und Lagergebdude sowie
Betreiberimmaobilien standen im Berichtszeitraum keine hinreichende Anzahl von geeigneten Vergleichskaufpreisen zur Verfigung.
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17.5 Erbbaurechte
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Im Zeitraum 2020 bis 2023 lagen auswertbare 18 Vertrdge zur Bestellung von Erbbaurechten
unbebauter Grundstticke vor.

Zeitraum Anzahl Zweck Erbbauzins
2020-2021 13 Wohnen 4 %

2 Gewerbe 4%
2022-2023 1 Wohnen 4 %

2 Gewerbe 3-6%

Tab. 94: vertraglich vereinbarte Erbbauzinsen
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17.6 Immobilienrichtwert flr Ein- und Zweifamilienh&duser

Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 20 Im-
moWertV dar und werden aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet. Die Immobilienrichtwerte
(IRW) beinhalten die Werte des Geb&udes einschliel3lich des Grund und Bodens.

Der Immobilienrichtwert entspricht nicht dem Verkehrswert i.S. § 194 BauGB, dieser kann
ausschlief3lich sachverstandig ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Bautzen hat fir den Erhebungszeitraum 2022/2023 einen
Immobilienrichtwert fur Ein- und Zweifamilienhauser ermittelt.

Er bezieht sich auf ein sog. fiktives Normobjekt ohne Nebengebaude, jedoch inkl. Garagen/Car-
ports im Ublichen Umfang in mittlerer Lage der jeweiligen Bodenrichtwertzone gelegen und bezo-
gen auf eine Ubliche Grundsticksgrolie, die sich der Bebauung zuordnen lasst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, Flachen, die sich nicht dem Baugrundstiick
zuordnen lassen, Nebengebaude, Bauméangel und Bauschaden sowie Rechte und Belastungen
an Grundstiicken sind dartber hinaus zu bertcksichtigen. Betrachtet wurden Ein- und Zweifami-
lienh&auser, die eine nachhaltige Nutzung zulassen.

Die sechsdimmensionale Regression mit den genannten Parametern ergab ein adjustiertes
Bestimmtheitsmal® von rd. 0,93 und zeigt somit, dass das Modell die beobachteten Daten sehr
gut erklart. Betrachtet wurden 128 nachbewertete Kauffélle von Ein- und Zweifamilienhdusern,
deren Residuen zwischen dem Schatzwert und dem Kaufpreis nicht mehr als +/- 20 % Fehler
aufwiesen.

Folgende Merkmale haben sich als signifikant bei der Kaufpreisbildung erwiesen und werden mit
den Koeffizienten (k1...6) in der Regressionsfunktion beschrieben:

IRW = (k1 x GRST) + (k2 x BRW) + (k3 x WF) + (k4 x KG) + (k5 x AS) + (k6 x RND) — K

Merkmal Koeffizient

Konstante in EUR K 304.045
GrundstuicksgrofRe in m2 GRST k1l 38,044
Bodenrichtwert in EUR/m? BRW k2 1.430,300
Wohnflache in m2 WEF k3 1.177,572
Keller (kein Keller: 1, teilunterkellert: 2, vollunterkellert: 3) KG k4 19.236,529
Ausstattungsstandard (1 bis 5) AS k5 48.989,562
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (10-80 Jahre) RND k6 2.896,223
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Folgende Tabellen sollen eine Hilfe fur ihre eigene Berechnung bei der Anwendung der
Regressionsformel sein.

Hinweise zur Uberschlagigen Angabe der Restnutzungsdauer:

unsanierte Gebaude: 12 bis 20 Jahre
teilsaniertes Gebaude: 21 bis 40 Jahre
saniertes Gebaude: 41 bis 50 Jahre
Gebaude Baujahr ab 1990: 80 Jahre abzgl. Gebaudealter

Hinweise zur Uberschlagigen Angabe des Ausstattungsstandards:

sehr einfache Ausstattung: 1,0 bis 1,4
einfache bis mittlere Ausstattung: 15bis2,4
mittlere Ausstattung: 2,5 bis 3,4
mittlere bis gehobene Ausstattung: 3,5bis 4,4
sehr gehobene Ausstattung: 4.5 bis 5,0

Alternativ kann folgendes Tool zur Ermittlung des Immobilienrichtwertes genutzt werden.
Betatigen Sie dazu folgenden Button.
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18 Pachten und Nutzungsentgelte im Landkreis Bautzen

18.1 Nutzungsentgelte

Die rechtliche Grundlage fur die Ermittlung der ortstiblichen Nutzungsentgelte fur vergleichbar
genutzte Grundstiicke bildet die Verordnung Uber eine angemessene Gestaltung von Nutzungs-
entgelten (Nutzungsentgeltverordnung - NutzEV). Gemal § 7 der NutzEV hat der ortlich zustan-
dige Gutachterausschuss Gutachten tber die ortstuiblichen Nutzungsentgelte zu erstatten.

Im 8 3 NutzEV ist Ortsublichkeit wie folgt beschrieben:

,Ortsublich sind die Entgelte, die nach dem 2. Oktober 1990 in der Gemeinde oder in vergleich-
baren Gemeinden fur Grundstticke vergleichbarer Art, Gro3e, Beschaffenheit und Lage vereinbart
worden sind. Fir die Vergleichbarkeit ist die tatsachliche Nutzung unter Berlicksichtigung der Art
und des Umfangs der Bebauung der Grundstlicke mafigebend.”

Zur Recherche ortsiiblicher Nutzungsentgelte wurden 57 Gemeinden und Stadte angeschrieben.
Zur Auswertung lagen Daten aus 28 Gemeinden und Stadten vor.

Nutzungsentgelte fir kommunale Erholungsgrundstiicke

Nutzung Nutzungsentgelt
Erholungsgarten (bebaut) 0,10 - 0,75 €/m2/Jahr
Erholungsgéarten (unbebaut) 0,10 - 1,00 €/m3/Jahr

Tab. 95: Nutzungsentgelt fir Erholungsgrundstiicke im Landkreis Bautzen

Nutzungsentgelte fir kommunale Garagengrundsticke / PKW Stellplatze

Nutzung Nutzungsentgelt Bemerkung
Garagen 10,00 - 60,00 €/Monat grolRenabhéangig; ortsabhangig
PKW Stellplatze 10,00 - 40,00 €/Monat ortsabhéngig

Tab. 96: Nutzungsentgelt fir Garagengrundstiicke / PKW Stellplatze

Nutzungsentgelte fir sonstige Bereiche

Nutzung Nutzungsentgelt
Teiche 30,00 - 125,00 €/ha/Jahr

Tab. 97: Nutzungsentgelt fiir sonstige Bereiche

Detailliertere Angaben zu Nutzungsentgelten erhalten Sie auf Anfrage.

18.2 Pachten nach BKleingG

Die Hohe des Pachtzinses in Kleingartenanlagen ist in 8 5 Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
geregelt. Als Pachtzins darf hdochstens der vierfache Betrag des ortsiiblichen Pachtzinses im er-
werbsmaRigen Obst- und Gemiseanbau verlangt werden. Ortsiblich im erwerbsmafigen Obst-
und Gemuseanbau ist der in der Gemeinde durchschnittlich gezahlte Pachtzins.

Zur Recherche ortsiiblicher Pachten in Kleingartenanlagen wurden Territorialverbande, Kleingar-
tenvereine bzw. Stadte und Gemeinden im Jahr 2023 befragt.

Der durchschnittliche jahrliche Pachtzins fir Kleingarten betragt im Landkreis Bautzen
0,05 - 0,50 EUR/m2.

Detailliertere Angaben zu Pachten erhalten Sie auf Anfrage.
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19 Kontaktdaten Gutachterausschisse in Sachsen

Postanschrift Kontaktdaten
Landesamt fiir Geobasisinformation
Sachsen (GeoSN) Sitz: Olbrichtplatz 3
S 01099 Dresden
(2]
d= A -
S Geschaftsstelle Telefon: 0351 8283-8420
2 Oberer Gutachterausschuss (OGA) Fax 0351 8283-6400
8 oF 10 0244 E-Mail: oga@geosn.sachsen.de
Internet: www.boris.sachsen.de
01072 Dresden '
Stadt Chemnitz Sitz: Friedensplatz 1
Stadtisches Vermessungsamt 09111 Chemnitz
Telefon: 0371 488-6206
Geschéftsstelle Gutachterausschuss | Fax: 0371 488-6299
E-Mail: gutachterausschuss@stadt-chemnitz.de
09106 Chermnitz Internet: www.chemnitz.de
Landeshauptstadt Dresden Sitz: Ammonstrale 74
% Amt fiir Geodaten und Kataster 01067 Dresden
® ) Telefon: 0351 488-4071
Q Geschéftsstelle Gutachterausschuss
IS Fax: 0351 488-3961
'g PF 12 00 20 E-Mail: grundstueckswertermittiung@dresden.de
x
01001 Dresden Internet: www.dresden.de/gutachterausschuss
Sitz: Burgplatz 1 (Stadthaus)
Stadt Leipzig 04109 Leipzig
i} Telefon: 0341 123-5072
Geschéftsstelle Gutachterausschuss
Fax: 0341 123-5015
04092 Leipzig E-Mail: gutachterausschuss@leipzig.de
Internet: www.leipzig.de
Landratsamt Bautzen
| vermessungs- und Sitz: Garnisonsplatz 9
92
= | Flurneuordnungsamt 01917 Kamenz
o Telefon: 03591 5251-62120
£ | Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Fax: 03591 5250-62120
©
S E-Mail: gutachterausschuss@lra-bautzen.de
-
Bahnhofstrate 9 Internet: www.landkreis-bautzen.de
02625 Bautzen
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Postanschrift

Kontaktdaten

Landratsamt Erzgebirgskreis

Sitz:

Paulus-Jenisius-Stralte 24
09456 Annaberg-Buchholz

Geschéftsstelle Gutachterausschuss | Telefon: 03733 831-4184
Fax: 03733 831-854184
Paulus-Jenisius-Stralte 24 E-Mail: gutachterausschuss@kreis-erz.de
09456 Annaberg-Buchholz Internet: www.erzgebirgskreis.de
Sitz: Georgewitzer Str. 42
Landratsamt Gorlitz 02708 Lébau
Geschéftsstelle Gutachterausschuss Telefon: 03581 663-3510
PF 30 01 52 Fax: k. A.
02806 Gtz E-Mail: gutachterausschuss@kreis-gr.de
Internet: www.kreis-goerlitz.de
Landratsamt Landkreis Leipzig Sitz: Leipziger Strale 67
Vermessungsamt 04552 Borna
) Telefon: 03433 241-1480
Geschéftsstelle Gutachterausschuss
Stauffenbergstralie 4 Fax _ 03437 984-7101
E-Mail: gutachterausschuss@lk-I.de
04552 Borna Internet: www.landkreisleipzig.de
Landratsamt Meif3en Sitz: Remonteplatz 7
2 01558 GroRRenhain
% Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Telefon: 03521 725-2191
é Fax: 03521 725-2100
% PF100152 E-Mail: gutachterausschuss@kreis-meissen.de
- 01651 Meikien Internet: www kreis-meissen.de
Landratsamt Mittelsachsen Sitz: Strale des Friedens 9a, Gebaude 2,
04720 Débeln
Referat Geodatenmanagement | oo 03731 799-1203 bis -1206
Geschéftsstelle Gutachterausschuss Fax: 03731 799-1189
Frauensteiner Strale 43 E-Mail: gutachterausschuss@landkreis-mittelsachsen.de
09599 Freiberg Internet:; www.landkreis-mittelsachsen.de
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Postanschrift

Kontaktdaten

Landratsamt Nordsachsen
Dezernat Bau und Umwelt /

Vermessungsamt

Sitz:

Dr.-Belian-StralRe 5
04838 Eilenburg

Telefon: 03421 758-3425 oder 3502
Geschaftsstelle Gutachterausschuss Fax: 03421 75885-3410
Dr -Belian-Strale 5 E-Mail: gutachterausschuss@Ira-nordsachsen.de
04838 Eilenburg Internet: www.landkreis-nordsachsen.de
Landratsamt S&chsische
Schweiz- Osterzgebirge Sitz. SchloBpark 4
Geschéftsbereich Bau und Umwelt - 01796 Pima
Vermessungsamt Telefon: 03501 515-3302 oder 3304
Geschaftsstelle Gutachterausschuss | Fax: k.A.
E-Mail: gutachterausschuss@landratsamt-pirna.de
PF 1002 53/54 Internet: www.landratsamt-pirna.de
01782 Pirna
Landratsamt Vogtlandkreis
Sitz: Postplatz 5
Amt fiir Kataster und Geoinformation 08523 Plauen
Telefon: 03741 300-2345
Geschéftsstelle Gutachterausschuss | Fay: 03741 300-4022
E-Mail: gutachterausschuss@vogtlandkreis.de
Postplatz 5 .
Internet: www.vogtlandkreis.de
08523 Plauen
Landratsamt Zwickau Sitz: Gerhart-Hauptmann-Weg 1, Haus 2
Amt fir landliche Entwicklung und 08371 Glauchau
Vermessung
. Telefon: 0375 4402-25770
Geschaftsstelle Gutachterausschuss
Fax: 0375 4402-25779
PF 10 01 76 E-Mail: gaa@landkreis-zwickau.de
08067 Zwickau Internet: www.landkreis-zwickau.de

Tab. 98: Oberer Gutachterausschuss und Gutachterausschiisse in Sachsen
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24 Berechnung Immobilienrichtwert fir Ein- und Zweifamilienh&user auf der Basis der
Regressionsfaktoren im Zeitraum 2022 - 2023

Angaben zum Grundstiick Min Max
Jahr der Ermittlung:

Baujahr:

Grundsticksgréf3e in mz: 330 - 1.800
Bodenrichtwert in €/m?: 15 - 130
Wohnflache in m2: 75 - 220

Keller (ohne, teilweise, mit):

Angaben zur Gebaudeausfuhrung
Konstruktion der AuRenwande:
Dachkonstruktion und Eindeckung:
Fenster und Auf3entiuren:
Innenwéande und -tlren:
Deckenkonstruktion:

Aufbau der FulZboden:
Sanitarinstallation:
Heizungsinstallation:

Elektroinstallation und sonstiges:

Angaben zur Modernisierung:
Warmedammung der AulRenwénde:
Dacherneuerung inkl. Warmedammung:
Modernisierung Fenster und AulR3entiren:
Modernisierung des Innenbaus:
Modernisierung der Leitungssysteme:
Modernisierung der Heizungsanlage:
Modernisierung der Bader:

Wesent. Verbesserung der Grundrissgestaltung:

Ergebnisse

Gebaudealter in Jahren:
Gesamtnutzungsdauer in Jahren:
Ausstattungsstandard:
Modernisierungspunkte:

Wirtsch. Restnutzungsdauer:

gerundeter Richtwert: ' |

gerundeter Wert / m? WF: |
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