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1 Vorwort

Der Grundstiicksmarktbericht zum Stichtag 01.01.2026 gibt eine Ubersicht tiber den
Grundstiicksmarkt des Landkreises Bautzen mit den GroRen Kreisstadten Bautzen, Kamenz,
Hoyerswerda, Radeberg und Bischofswerda in den Jahren 2024 und 2025.

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

Der Grundstticksmarkt zeigt sich im Berichtszeitraum 2024/2025 im Vergleich zu 2022/2023 mit
einer sinkenden Nachfrage, jedoch leicht steigender Preisentwicklung. In den beiden Jahren
2024/2025 mit 5.973 erfassten Kaufvertragen sank die Anzahl der Kaufvertrdge gegenuber
2022/2023 mit 6.605 Kaufvertragen um ca. 10 %. Der Geldumsatz in 2024/2025 (rd. 784 Mio. €)
stieg jedoch gegeniiber 2022/2023 (rd. 750 Mio. €) um ca. 5 %.

Innerhalb des Berichtszeitraumes 2024/2025 war ein minimaler Anstieg der Anzahl der Kaufver-
trdge von 2024 mit 2.944 Kaufvertragen und 2025 mit 3.029 Kaufvertragen von rd. 3 % zu ver-
zeichnen.

Urséachlich fir den nach wie vor verhaltenen Grundsticksmarkt sind vor allem das seit Mitte
2022 gestiegene Zinsniveau bei anhaltend hohem Baupreisniveau, gestiegene Energiekosten,
gestorte Lieferketten und Rohstoffknappheit. Es bleibt abzuwarten, ob das seit 2024 geringfligig
gesunkene Zinsniveau zu einer Konsolidierung des Marktes flhrt.

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

In den Teilmarkten werden, nach Erfahrungen der Vergangenheit, bei nachteiligen Entwicklun-
gen hinsichtlich der Nachfrage vor allem einfache Lagen betroffen sein. Die Auswertungen der
Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern haben gezeigt, dass vor allem Bauweisen in wirt-
schaftlichen Wohnungs- und NutzungsgrofRen mit betriebskosteneffizienten Ausfihrungen am
Markt am ehesten bestehen werden. Es zeigt sich bereits jetzt, dass mit Marktbereinigungen
UbergroRRer und betriebskostenintensiver Objekte zu rechnen ist.

Der Grundstticksmarktbericht soll zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragen und stellt
fur Interessierte eine unabhangige Informationsquelle dar und wird kostenlos zum Download zur
Verfligung gestellt. Das ist ein wesentlicher Schritt zur Verbesserung der Markttransparenz, da
jedem Interessierten der Zugang zu marktkonform ermittelten Daten ermdglicht wird.

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

Tauschvertrage, Schenkungen, Uberlassungen, Zwangsversteigerungen sowie Vertrage aus
Auktionen flie3en 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 Verfligung gestellten Informationen werden vertraulich
behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

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

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

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist ein selbstéandiges und unabhéngiges Sach-
verstandigengremium und ist im Rahmen seiner Tatigkeit an keinerlei Weisung gebunden. Der
Gutachterausschuss besteht aus einem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen Sachver-
standigen. Vorsitzender und Sachverstandige sind zur Neutralitat und Objektivitat verpflichtet.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden fur 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/gutachterausschuss veroffentlicht.

Aufgaben der Geschaftsstelle

Der Geschéftsstelle 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 8 154 Abs. 2 BauGB, der sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten nach § 193 Abs. 5 BauGB und der fir die
Erfullung der Aufgaben nach § 12 Abs. 2 S&chsGAVO 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 Kaufpreissammiung,
Erteilung von Auskiinften zu Bodenrichtwerten,

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

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

Unterstiitzung des Gutachterausschusses bei Veroffentlichungen,

Festsetzung der Entschadigung nach § 19 fir 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.
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1.2 Kontaktdaten und Zustandigkeitsbereiche Geschaftsstelle Gutachteraus-

schuss

E-Mail Kontakt flr alle Anliegen:

gutachterausschuss@lra-bautzen.de

Leiterin Geschaftsstelle:
Claudia GrolRer

Stellvertretende Leiterin Geschaftsstelle:
Anja Bredenkamp

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung und zu Bodenrichtwerten

Bereich Bautzen: Bereich Radeberg:

Christin Grasse
Tel.: 03591 5251 62125

Bereich Kamenz:
Diana Scheunemann
Tel.: 03591 5251 62123

Manuela Schlosser
Tel.: 03591 5251 62124

Bereich Hoyerswerda:

Jenny Rohloff
Tel.: 03591 5251 62127
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Wohnungs- und Teileigentum (gesamter Landkreis)
Anja Bredenkamp

Tel.: 03591 5251 62121

Manuela Schlosser

Tel.: 03591 5251 62124

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 personliche Anfragen sind kostenfrei.
Hier finden Sie dazu alle notwendigen Informationen:

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

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

Hier finden Sie dazu alle notwendigen Informationen:

Auskunft Gber Bodenrichtwerte
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1.3 Mitglieder im Gutachterausschuss des Landkreises Bautzen

Vorsitzender

Verm.-Ass. 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

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

Anja Bredenkamp Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS)

Dipl.-Ing. Kreisvermessungsamt Landkreis Meifl3en

Anja Portsch Sachverstandige fur Immobilienbewertung (EIPOS)

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

Anne-Kathrin Borowski

standige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

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

zertifizierte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
Sprengnetter (S)
Sachverstandige fir Immobilienbewertung (EIPOS)

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

Dr.-Ing. zertifizierte Sachverstéandige fir Immobilienbewertung HypZert

Diana Steinbrecher M.Sc.

(S), MRICS
Sachverstandige fir Immobilienbewertung (EIPOS)

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

Gottfried Hartmann

Grundstiicke

Klaus Forkert

Ostséchsische Sparkasse
Sachverstandiger fur 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
Grundstiicken

Mike-Hagen Petrenz

Bausachverstandiger und Energieberater

Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter
Grundstuicke

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

Uwe Schwach

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 Roénsch

Budissa AG

Dipl.-Ing. agr.
Jurec Birnstengel

von der IHK Dresden offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie fir die Bewertung- und Entschadigung in
landwirtschaftlichen Bereichen

Dipl.-Ing. agr.
Jens Winckler

Finanzamt Bautzen
Amtlicher Landwirtschaftlicher Sachverstandiger

Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Giso Muller

Finanzamt Bautzen
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2 Strukturdaten Landkreis Bautzen
2.1 Allgemeines

Der Landkreis Bautzen besteht in seiner heutigen Form seit der Kreisreform vom 1. August 2008
und vereint die friiheren Landkreise Bautzen, Kamenz sowie die Stadt Hoyerswerda. Mit 15
Stadten, darunter funf Grol3e Kreisstadte, und 42 Gemeinden z&hlt er zu den grof3ten Landkrei-
sen Sachsens.

Landschaftlich reicht das Gebiet von den Heide- und Seenlandschaften im Norden, Uber die
Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft, das Bautzener L6Rhigelland bis ins Oberlausitzer
Bergland im Stden. Westlich liegen die Kénigsbriicker Heide und das Westlausitzer Lo3hugel-
land. Der Landkreis grenzt an Brandenburg, Tschechien, Dresden sowie die Landkreise Gorlitz,
Meil3en und Sachsische Schweiz-Osterzgebirge.

Hoéchste Erhebung ist der Valtenberg (587 m) bei Neukirch/Lausitz, wichtigster Fluss die Spree.
GroRtes Gewasser ist der Speicher Lohsa Il. Zahlreiche Teiche préagen die traditionelle Fische-
reilandschaft. Wahrend im Norden ausgedehnte Kiefernwalder dominieren, bestimmen im Berg-
land Fichten- und Mischwalder das Bild. Mit seinen Naturschutzgebieten und der urspringlichen
Landschaft zahlt besonders das Oberlausitzer Bergland zu den bedeutenden Tourismusregio-
nen der Oberlausitz.

Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft

Im Osten Sachsens liegt mit der UNESCO-Biospharenregion ,Oberlausitzer Heide- und Teich-
landschaft® eine historisch gewachsene Kulturlandschaft und zugleich das grof3te zusammen-
hangende Teichgebiet Deutschlands.

Die jahrhundertealte Teichwirtschaft pragt bis heute das Bild der Region und dient weiterhin vor
allem der Karpfenzucht und schafft zugleich einen besonders wertvollen Lebensraum fiir seltene
Tier- und Pflanzenarten.

Mit der Erweiterung des Biospharenreservats auf rund 32.000 ha gewinnt die historisch gewach-
sene Teichlandschaft zusatzlich an Bedeutung. Neben dem Naturschutz riickt dabei auch die
traditionelle Teichwirtschaft starker als Bestandteil der Kulturlandschaft in den Fokus, wodurch
neue Ansétze zur Férderung, Pflege und langfristigen Sicherung der Teiche entstehen.

Lausitzer Seenland

Das Lausitzer Seenland entstand durch die Flutung ehemaliger Braunkohletagebaue und entwi-
ckelt sich schrittweise zu einer der gréRten kunstlichen Wasserlandschaften Europas. Bis Ende
der 2020er Jahre soll hier Europas grof3te kiinstlich geschaffene Seenlandschaft entstehen.
Mehrere Seen sind bereits tber schiffbare Kanéle verbunden und préagen eine zusammenhén-
gende Freizeit- und Erholungslandschaft. Beispielhaft ist die Weiterentwicklung des Servicege-
landes am Geierswalder See und die Entwicklung des Areals Koschendamm und des Partwitzer
Sees zur touristischen Nutzung.

Oberlausitzer Bergland

Im Oberlausitzer Bergland gewinnt insbesondere der naturnahe Aktivtourismus an Bedeutung.
Projekte rund um den zertifizierten Fernwanderweg ,Oberlausitzer Bergweg“ starken die touristi-
sche Vernetzung und setzen verstarkt auf nachhaltige Nutzung der Mittelgebirgslandschatt.
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Wirtschaft und Strukturwandel

Das Strukturstarkungsgesetz Kohleregionen stellt bis 2038 Fordermittel in Hohe von bis zu

40 Mrd. € bereit, um die wirtschaftlichen und infrastrukturellen Folgen des Kohleausstiegs
abzufedern. Die Mittel flieen sowohl in Investitionen von Landern und Kommunen, etwa fur
Infrastruktur, Digitalisierung oder Gewerbeflachenentwicklung, als auch in Bundesprojekte wie
Forschungsstandorte oder Verkehrsmal3nahmen.

Im Lausitzer Revier zeigt sich die Transformation zunehmend in einer engeren Verbindung von
Wirtschaft, Landschaft und kulturellem Erbe. Planerische Projekte wie ,Raumbilder Lausitz
2050 verdeutlichen langfristige Entwicklungsperspektiven nach dem Kohleausstieg. Ergénzend
unterstitzen grenziiberschreitende Programme mit rund 3,8 Mio. € Interreg-Mitteln Vorhaben
zur Starkung von Architektur, Industriegeschichte und regionalem Kulturerbe sowie zur
touristischen Weiterentwicklung.

Ziel ist die langfristige Stabilisierung der Wirtschaftsstruktur sowie die Schaffung neuer
Entwicklungs- und Nutzungsperspektiven fir Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur in den
betroffenen Regionen.

Der Landkreis Bautzen verfligt Uber eine breit gefacherte Wirtschaftsstruktur mit Schwerpunkten
im Maschinen- und Anlagenbau, im Schienenfahrzeugbau, in der Lebensmittelindustrie sowie in
der Batterietechnologie.

Eine zentrale Rolle nimmt der Produktionsstandort der Alstom Transport Deutschland GmbH in
Bautzen ein, der durch Investitionen in Fertigungskapazitaten weiterentwickelt wurde. Die Firma
plant mit der Errichtung des Logistikzentrums Preuschwitz eine Erweiterung seines bisherigen
Standortes.

Die Sachsenmilch AG in Leppersdorf als leistungsfahiger Lebensmittelproduzent sowie die
Deutsche Accumotive GmbH & Co KG in Kamenz mit ihrer Batteriefertigung pragen die industri-
elle Struktur und stehen beispielhaft fir die Verbindung traditioneller Produktion mit neuen Tech-
nologien.

Mit dem Forschungszentrum Hoyerswerda - Smart Mobility Lab (SML) der TU Dresden siedeln

sich Hochtechnologien zur Erforschung der Mobilitat der Zukunft in der Lausitz an. Mit dem Bau
der Versuchshalle des SML in Schwarzkollm wurde 2024 begonnen und wird Ende 2026 fertig-
gestellt.

Der Schuhhersteller Birkenstock ist kiinftig in Wittichenau tétig und hat dort das Grundstiick des
ehemaligen Mdbelherstellers Maja erworben.

Die in Osterreich beheimatete iDM Energiesysteme GmbH errichtet im Bernsdorfer Ortsteil
Stral3grabchen ein neues Montagewerk.

Durch die Industrieansiedlungen im Dresdener Norden wollen Dresden und die Nachbarge-
meinde Ottendorf-Okrilla kiinftig bei Infrastrukturinvestitionen enger kooperieren. Geplant ist ein
neues gemeinsames Gewerbegebiet, Wohnsiedlungen fir Chipwerker, eine neue Gemein-
schaftsschule und Fahrradwege.

Parallel dazu wurde die digitale Infrastruktur im Landkreis in den vergangenen Jahren deutlich
ausgebaut. Seit Beginn der Breitbandférderung konnten zahlreiche Haushalte, Gewerbebetriebe
sowie Bildungs- und Forschungseinrichtungen an leistungsféhige Glasfasernetze angeschlossen
werden.

Kulturraum

Die Kulturlandschaft des Landkreises Bautzen ist gepragt von Zweisprachigkeit, regionalen Tra-
ditionen und einer Vielzahl kultureller Einrichtungen. Theater, Museen und historische Orte be-

wahren das kulturelle Erbe der Oberlausitz und werden durch Veranstaltungen sowie regionale
Initiativen lebendig gehalten.
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Neue Impulse entstehen auch durch die starkere Vernetzung von Kultur, Landschaft und Touris-
mus. Grenziberschreitende Programme fordern unter anderem Projekte zur Industriege-
schichte, zur Weiterentwicklung regionaler Kulturlandschaften und zur touristischen Profilbil-
dung.

Eine wichtige strukturelle Neuerung ist die starkere Biundelung des Tourismusmarketings in der
Oberlausitz durch die Griindung des , Tourismusverband Oberlausitz®. Seit 2025 arbeiten die be-
teiligten Akteure enger zusammen, um Strategien, Vermarktung und Angebote besser zu ver-
zahnen. Ziel ist es, Naturraum, Industriegeschichte und kulturelles Erbe starker als zusammen-
hangendes Profil der Region sichtbar zu machen.

Im Landkreis Bautzen ist die sorbische Sprache und Kultur bis heute sichtbar und horbar.

Die Sorben, eine der vier anerkannten nationalen Minderheiten in Deutschland, pragen seit
Jahrhunderten das kulturelle Leben der Lausitz. Neben Sprachprojekten, zweisprachigen Bil-
dungseinrichtungen und eigenen Medien riicken in jingerer Zeit verstarkt Initiativen zur Prasenz
im Alltag in den Mittelpunkt. In Bautzen wird die sorbische Sprache zunehmend im 6ffentlichen
Raum sichtbar, etwa durch zweisprachige Beschilderungen.

Parallel dazu widmen sich Forschungs- und Kulturprojekte verstéarkt der digitalen Sicherung und
Weiterentwicklung sorbischer Kultur. Internationale Veranstaltungen wie das Internationale Folk-
lorefestival der Lausitz, bei dem Ensembles aus verschiedenen Landern zusammenkommen,
unterstreichen die lebendige kulturelle Vernetzung der Region. Langfristig angelegte Forderpro-
gramme tragen zudem dazu bei, Sprache und ldentitat nachhaltig zu starken.

Baukultur und Siedlungsstruktur

Die Bau- und Siedlungsstruktur des Landkreises Bautzen ist durch einen historisch gewachse-
nen Gebaudebestand gepragt. Neben stadtischen Altbauquartieren und ehemaligen Gutshofan-
lagen stellt insbesondere die regionaltypische Umgebindehausbauweise einen wesentlichen Be-
standteil des baulichen Erbes dar. Kirchen, Klosteranlagen sowie historische Marktplatze pragen
das Ortshild vieler Gemeinden und Stadte.

Aktuelle Entwicklungen im Bauwesen konzentrieren sich Uberwiegend auf die Erhaltung, Sanie-
rung und Umnutzung bestehender Gebaude. Férderprogramme und grenziiberschreitende Pro-
jekte im ,Umgebindeland unterstitzen die Anpassung traditioneller Bauformen an heutige Nut-
zungsanforderungen und fordern nachhaltige Baukultur. Stadtebauliche MaRnahmen zielen da-
bei vor allem auf die Stabilisierung historischer Ortskerne, die Revitalisierung leerstehender Ge-
baude sowie die Weiterentwicklung vorhandener Wohn- und Mischlagen ab. Der Geb&udebe-
stand bleibt damit ein pragender Faktor fir die Siedlungsstruktur und beeinflusst sowohl die
Nachfrage nach Sanierungsobjekten als auch die Entwicklung lokaler Immobilienmarkte.

Verkehr und Mobilitat

Der Landkreis Bautzen verfiigt Uber eine leistungsfahige Verkehrsanbindung. Die Autobahn A 4
sowie mehrere Bundesstral3en (u. a. B 6, B 96, B 97, B 98 und B 156) sichern die Verbindung
zu den Oberzentren Dresden und Goérlitz sowie zu angrenzenden Wirtschaftsrdumen. Im
Schienenverkehr bildet die Strecke Dresden—Bautzen—Gorlitz eine zentrale Entwicklungsachse.

Das Kreisgebiet ist derzeit in die Verkehrsverbiinde VVO und ZVON eingebunden. Mit dem
geplanten Zusammenschluss zum Verkehrsverbund Ostsachsen (ZVVO) wird eine starkere
Vernetzung des o6ffentlichen Personennahverkehrs angestrebt. Investitionen in Elektromobilitét
und barrierefreie Haltestellen, moderne Fahrzeuge, die Einflihrung von Elektrobussen sowie
digitale Ticket- und Bezahlsysteme tragen zur Weiterentwicklung des Nahverkehrs bei.

Der Verkehrslandeplatz Bautzen erganzt die Infrastruktur insbesondere fur Geschéfts- und
Ausbildungsfliige. Die Sonderlandeplatze in Kamenz, Nardt, Klix und Brauna werden
Uberwiegend flugsportlich genutzt.
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2.2 Landkreis Bautzen in Zahlen

Anzahl| Stadte/Gemeinden 57
davon Stadte 15
davon Gemeinden 42
Einwohner zum 30.11.2025 290.710
Gesamtflache rd. 2.396 km?
davon

Siedlungsflache 214 km2
Verkehrsflache 95 kmz
Gewasserflache 107 km2
Vegetationsflache 1.980 kmz2
davon

Landwirtschaftsflache 1.088 km?
Waldflache 827 kmz
Flachen anderer Nutzungsarten 65 km2
hdchste Erhebung — Valtenberg 587 m
groflte 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
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 14
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3 Bodenrichtwerte
3.1 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 flr private Belange
aber auch fur die Belange der Wirtschaft, des Rechtswesens und der Besteuerung sowie fur die
Grundstuckswertermittlung selbst, denn nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV kdnnen zur Ermittlung
des Bodenwertes neben oder an Stelle von Vergleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden.

Das BauGB bestimmt in § 196, dass die Bodenrichtwerte unter Berticksichtigung des unter-
schiedlichen Entwicklungszustandes, mindestens jedoch fir erschlieRungsbeitragspflichtiges
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 wére.

3.2 Entwicklungsstufen gemal 8 3 ImmoWertV

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land-
oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland

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

(3) Rohbauland

sind Flachen, die nach den 88 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fur eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GrolRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land

sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Gegeben-
heiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen

sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustdnde nach den Absétzen 1 bis 4 zuordnen
lassen.

3.3 Grundsatze der Bodenrichtwertermittlung

Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 und 25 ImmoWertV
zu ermitteln. Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstiicks-
verkehr kdnnen Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus voran-
gegangenen Jahren herangezogen werden. Darliber hinaus kdnnen deduktive oder andere ge-
eignete Verfahrensweisen angewendet werden.

Fur die Bodenrichtwertermittlung zum Stand 01.01.2026 wurden Verkaufe unbebauter Grundstu-
cke in der jeweiligen Bodenrichtwertzone ausgewertet.

Die Kaufpreise wurden hinsichtlich der betreffenden Grundstiicksgrof3e auf die Grol3e des Bo-
denrichtwertgrundstiicks normiert sowie an den Wertermittlungsstichtag 01.01.2026 konjunktu-
rell angepasst.

Dabei blieben Verkaufe, die ungewohnlichen Verhéaltnissen unterlagen, unberiicksichtigt.
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Die Ableitung erfolgte empirisch bzw. im Vergleichswertverfahren.
3.4 Bodenrichtwerte im AulRenbereich

Im AuBenbereich stehen flr eine empirische Ableitung keine Kaufpreise unbebauter Baugrund-
stiicke (gemischte Bauflachen bzw. Wohnbauflachen) zur Verfligung. Bodenrichtwerte fiir be-
baute Flachen im Aul3enbereich wurden daher anhand eines entfernungsabh&ngigen Modells in
Abhangigkeit zum Bodenrichtwert der nachstgelegenen Ortslage ermittelt und gelten fur Fla-
chen, die der Bebauung zugeordnet werden kénnen.

Fur bebaute Flachen im Auf3enbereich (gemischte Bauflachen bzw. Wohnbauflachen) wurden
Bodenrichtwerte fur Splittersiedlungen ab ca. 5 Nutzungseinheiten ausgewiesen.

Der Ableitung der Bodenrichtwerte im Au3enbereich lag folgendes Modell zu Grunde:

Grundstuick angrenzend oder bis ca. 100 m von der Ortslage entfernt Abschlag 10 %
Berticksichtigung von

e planungsrechtlichen Einschrankungen

Grundstuck 100 m bis 300 m von der Ortslage entfernt Abschlag 20 %
Berticksichtigung von

¢ planungsrechtlichen Einschrankungen

e ggf. Einschrankungen in der Erschlielung

Grundsttick ab 300 m von der Ortslage entfernt Abschlag 30 %
Berticksichtigung von

¢ planungsrechtlichen Einschrankungen

e ggf. Einschrankungen in der Erschlie3ung

e ggf. eingeschrankter Erreichbarkeit Infrastruktur

Weitere wertbestimmende Merkmale zur Ableitung eines individuellen Bodenwertes sind dar-
Uber hinaus zu bertcksichtigen.
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3.5 Weitere Grundsticksmerkmale gemaf 8 5 ImmoWertV

(1) Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des Sat-
zes 2 aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen Vorschriften
des Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften. Wird vom stadtebaulich zulassigen
Malf3 im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelméRig abgewichen oder wird das Malf3 bei
der Kaufpreisbemessung regelmafig abweichend von den fir die planungsrechtliche Zulassig-
keit maf3geblichen Vorschriften bestimmt, so ist das Mal3 der Nutzung malRgebend, das auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt tiblicherweise zugrunde gelegt wird.

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

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

(4) Lagemerkmale von Grundstticken ergeben sich aus der raumlichen Position des Grund-
stucks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbarschatft, die
Wohn- und Geschéftslage sowie die Umwelteinflisse.

(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodengiite, die Eignung als Baugrund
und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

3.6 Bodenrichtwerte zum Stand 01.01.2026 im GeoWeb des Landkreises Bautzen

Die Bodenrichtwerte fiir den Landkreis Bautzen mit Stand 01.01.2026 sind im Geoportal des
Landkreises Bautzen unter https://cardomap.idu.de/lrabz/ abrufbar.

Unter = Themen > ,Verkehr, Bauen, Bodennutzung® > ,Bodenrichtwerte* kbnnen sich Interes-
sierte einen Uberblick tiber zonale Bodenrichtwerte fiir Baulandflachen, sonstige Flachen sowie
Landwirtschaftsflachen und Uber die besonderen Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten ver-
schaffen und gezielt die entsprechenden Daten am Klickpunkt ermitteln.

Der Bodenrichtwert gilt fur ein fiktives Bodenrichtwertgrundstiick, welches die in der Bodenricht-
wertzone uUberwiegend vorherrschenden wertbeeinflussenden Merkmale darstellt. Fir Grundsti-
cke, die andere als die definierten Merkmale aufweisen, kdnnen sich Abweichungen vom Bo-
denrichtwert ergeben, die durch geeignete Zu- und Abschlage gewirdigt werden missen.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wére. Bodenrichtwerte ersetzen keine Einzelbetrachtung im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung.
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Die ermittelten Bodenrichtwerte dienen lediglich der Orientierung und besitzen keine bindende
Wirkung. Anspriiche gegenliber Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungsbehdrden
oder den Landwirtschaftsbehdrden kdnnen aus den Richtwertzonen nicht abgeleitet werden. An-
trage auf schriftliche Bodenrichtwertauskunft nimmt die Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses im Landkreis Bautzen entgegen. Diese Auskunft ist kostenpflichtig.

bautzen geowed

AR

@ Hintergrundkarte
£ Themen

Meine Kartenauswahl

X e | X a0 ssgevhateten

St30% und Gemoncen
Flache

Boderrcrtene » 20260101
Bebaute Flachen 2026
Bodenrchiwerte » 20260101
Landwirtschaltsflachen 2026

Bodenrichbwerde > 2026.01.01
Sanlerungsgebiete 2026

Deckszatt der Tnemen uber der Gruncante:

Grunchade
Luftbild

=z

Abbildung 1 Bodenrichtwerte zum 01.01.2026 im GeoWeb
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4 Erwerbsvorgange des Grundsticksmarktes

4.1 Marktteilnehmer fir bebaute und unbebaute Grundstlicke

Marktteilnehmer sind alle natdrlichen und juristischen Personen des 6ffentlichen 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 (VeraulRRerer) auf.

Abbildung 2 VerauRernde und Erwerbende 2024/2025

VeraulRernde

10%

78%

i Natirliche Person
® Juristische Person

u Offentliche Hand

Erwerbende

8%

74%

u Natirliche Person

® Juristische Person

u Offentliche Hand

4.2 Erwerbsvorgéange, Flachenumsatz, Geldumsatz gesamter Landkreis

Jahr Anzahl der Kauffélle Flachenumsatz in ha Geldumsatz in Mio. €
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
2024 2.944 1.925,28 339,28
2025 3.029 1.980,33 444,93
Tabelle 1 Erwerbsvorgéange, Flachenumsatz, Geldumsatz gesamter Landkreis
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4.3 Kaufvertrage in Stadten

Einwohner REmiEYR

Stadt

Stand 30.11.2025| 5017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Bautzen 37.314 247 239 242 216 318 268 178 190 226
Bernsdorf 6.192 81 115 244 89 127 85 66 80 66
Bischofswerda 10.501 151 140 140 113 107 127 88 104 65
Elstra 2.658 51 54 58 50 54 a7 31 48 39
GroRrohrsdorf 9.477 136 186 177 144 207 126 70 63 119
Hoyerswerda 30.518 172 187 170 182 210 217 160 182 181
Kamenz 16.820 151 194 237 232 259 178 180 138 132
Konigsbriick 4.653 50 62 104 116 79 79 64 53 38
Lauta 7.685 66 65 69 74 63 61 49 74 75
Pulsnitz 7.238 89 101 119 105 101 113 86 69 82
Radeberg 18.684 200 204 204 250 201 181 154 167 205
iﬁ:'crﬁ::v alde- 5.759 83 82 82 66 80 81 62 74 56
Weienberg 3.001 59 41 52 84 87 56 70 46 60
Wilthen 4.590 39 36 41 42 44 43 29 35 38
Wittichenau 5.516 91 64 77 80 81 50 65 44 57

Tabelle 2 Kaufvertrage in Stadten 2024/2025
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4.4 Kaufvertrage in Gemeinden

Gemeinde Einwohner Kauffélle

Stand 30.11.2025| 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Arnsdorf 4.983 49 61 53 93 102 63 70 60 43
Burkau 2.544 49 37 33 46 54 39 25 21 37
Crostwitz 1.037 9 11 15 10 6 19 8 8 4
Cunewalde 4.414 67 89 66 77 55 70 43 61 50
Demitz-Thumitz 2.615 27 38 20 48 25 30 26 18 25
Doberschau-GauRig 4.178 59 86 75 113 86 72 73 49 60
Elsterheide 3.237 52 48 71 60 44 56 60 50 42
Frankenthal 897 22 12 18 16 16 21 13 17 17
Goda 2.893 32 50 28 74 57 46 40 27 33
Grof3dubrau 3.984 65 65 62 78 68 75 60 55 64
Grof3harthau 2.950 79 62 76 40 44 77 53 54 64
Grof3naundorf 884 8 12 18 8 15 11 8 14 15
Grof3postwitz 2.688 44 41 52 49 44 47 37 54 36
Haselbachtal 3.816 51 57 59 82 44 53 44 42 54
Hochkirch 2.162 56 44 64 46 35 36 36 30 27
Konigswartha 3.317 45 33 37 46 79 31 29 45 59
Kubschiitz 2.432 35 26 33 46 36 42 36 22 26
Lauf3nitz 1.796 16 17 24 18 22 45 24 28 12
Lichtenberg 1.594 20 16 16 20 13 19 20 23 16
Lohsa 4.951 83 95 115 91 88 92 83 92 103
Malschwitz 4.754 95 66 91 95 78 89 81 70 69
Nebelschiitz 1.152 12 8 13 19 17 12 6 7 7
Neschwitz 2.326 36 55 42 47 32 48 43 52 39
Neukirch 1.581 26 30 36 34 39 27 29 34 37
Neukirch/Lausitz 4.715 83 47 90 111 86 72 59 51 59
Obergurig 2.020 21 26 26 43 36 23 23 15 20
Ohorn 2.436 33 28 27 24 50 42 21 19 24
ORling 2.186 41 55 34 25 36 29 27 32 28
Ottendorf-Okrilla 9.874 149 173 139 138 181 134 94 139 129
Panschwitz-Kuckau 2.019 17 15 14 12 30 22 16 14 18
Puschwitz 778 10 15 6 14 20 14 17 7 18
Réackelwitz 1.130 19 16 15 10 10 12 10 7 1
Radibor 3.060 46 45 50 43 36 57 43 42 40
Ralbitz-Rosenthal 1.723 15 19 22 20 20 12 14 19 12
Rammenau 1.306 11 12 27 14 19 21 16 9 6
Schmdlin-Putzkau 2.969 52 53 56 58 60 47 49 41 36
Schonteichen b 31 25 0 0 0 0 0 0 0
Schwepnitz 2.384 28 35 35 42 57 55 36 30 21
Sohland a.d. Spree 6.182 92 92 84 82 106 72 89 82 83
Spreetal 1.674 34 31 40 53 47 37 35 37 37
Steina 1.644 24 33 29 25 20 32 25 15 16
Steinigtwolmsdorf 2.594 52 37 54 52 64 57 34 45 47
Wachau 4.225 62 68 105 96 66 83 45 40 56

Tabelle 3 Kaufvertrage in Gemeinden 2024/2025
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4.5 Auswertung nach Vertragsarten

unbebaute Ia_nd-/;‘]orslt_- alle Ubr_igen bebaute Wohlnyngs-
Bauflachen wirtscha Lt (50_'_‘5“99) Baufléachen NS
che Flache Flachen tum
Kauf 492 640 666 1.464 469
o -
~ Tausch, Ubertragung,
& Schenkung usw. 9 38 38 60 5
Zwangsversteigerung 4 13 4 35 2
Kauf 531 624 646 1.531 552
- -
N Tausch, Ubertragung,
& Schenkung usw. 10 34 31 49 5
Zwangsversteigerung 0 13 0 23 1
Kauf 296 654 730 1.389 404
o~ -
N Tausch, Ubertragung,
& Schenkung usw. 11 35 17 2 10
Zwangsversteigerung 2 12 1 17 3
Kauf 141 631 634 1.060 282
™ -
N Tausch, Ubertragung,
& Schenkung usw. 10 41 30 84 S
Zwangsversteigerung 0 6 1 25 2
Kauf 193 585 505 1112 368
< -
N Tausch, Ubertragung, 9 50 18 61 5
I3 Schenkung usw.
Zwangsversteigerung 0 11 3 23 1
Kauf 208 565 512 1177 417
o -
N Tausch, Ubertragung, 11 34 21 54 4
~ Schenkung usw.
Zwangsversteigerung 1 3 2 12 1
Tabelle 4 Auswertung nach Vertragsarten
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4.6 Kaufvertrage je Teilmarkt

Jahr Iand_—/forst\/y_irt— unbepaute bebﬁute th_nungs—/
schaftliche Flachen Bauflachen Bauflachen Teileigentum
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
2024 646 202 1.196 374
2025 602 222 1.247 422

Tabelle 5 Kaufvertrage je Teilmarkt gesamter Landkreis

4.7 Flachenumsatz je Teilmarkt

Jahr Iand-/for__stwirtschaftliche unbebaute Bauflachen bebaute Bauflachen
Flachen (ha) (ha) (ha)
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
2024 1.402,51 98,51 316,57
2025 1.376,59 84,65 348,01

Tabelle 6 Flachenumsatz je Teilmarkt gesamter Landkreis

4.8 Geldumsatz je Teilmarkt

land-/forstwirt- unbebaute bebaute Wohnungs-/
Jahr schaftliche Flachen Baufléachen Bauflachen Teileigentum
(Mio €) (Mio €) (Mio €) (Mio €)
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
2024 13,10 37,20 240,32 34,64
2025 13,69 22,61 347,69 54,71

Tabelle 7 Geldumsatz je Teilmarkt gesamter Landkreis
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4.9 Kaufvertrage bebauter Grundsticke

Jahr gg{i"uenndhgl\:g; Doppt'alhaus.;.hélften/ Mehr_familien- Woh_n- upd
(i, mit Nebengebéuide) Reihenhéauser hauser Geschaftshauser
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
2024 651 153 85 49
2025 669 168 101 54
Tabelle 8 Anzahl der Kaufvertrdge bebauter Grundstiicke

Kaufvertrage 2024

5%

9%

16%
70%

M Ein-/Zweifamilienhéuser
® Doppelhaushélften/Reihenhauser
u Mehrfamilienhauser

1Wohn- und Geschaftshauser

Abbildung 3 Kaufvertrége bebauter Grundstiicke

Kaufvertrage 2025

10%

67%

u Ein-/Zweifamilienh&auser
# Doppelhaushélften/Reihenhauser
1 Mehrfamilienhauser

L!Wohn- und Geschéftshauser
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4.10 Flachenumsatz bebauter Grundstiicke

| famlenhaser | haten | Medamien | o und
(ha) Reihenhauser
(tw. mit Nebengebaude) (ha) (ha) (ha)
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
2024 154,16 9,81 14,73 6,89
2025 168,06 10,53 16,97 6,01
Tabelle 9 Flachenumsatz bebauter Grundstiicke

Flachenumsatz (ha) 2024

5%

4%

M Ein-/Zweifamilienhauser

® Doppelhaushélften/Reihenhauser

i Mehrfamilienhauser

Wohn- und Geschaftshauser

Abbildung 4 Flachenumsatz bebauter Grundstiicke

Flachenumsatz (ha) 2025

9y 3%
5%

83%

i Ein-/Zweifamilienhauser

® Doppelhaushalften/Reihenhéuser

i Mehrfamilienhauser

1Wohn- und Geschaftshauser
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4.11 Geldumsatz bebauter Grundstiicke

Ein- und Zwei- Doppelhaus- -

familienhauser halften/ Mehr_famlllen— Woh_n— u_r)d
Jahr : . . hauser Geschaftshauser

(Mio €) Reihenhauser } )
: ) . (Mio €) (Mio €)
(tiw. mit Nebengebaude) (Mio €)
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
2024 105,83 22,85 28,10 19,39
2025 116,72 25,13 41,91 22,41
Tabelle 10  Geldumsatz bebauter Grundstiicke

Geldumsatz (Mio. €) 2024

16%

13%

u Ein-/Zweifamilienhauser

# Doppelhaushélften/Reihenhauser

1 Mehrfamilienhauser

L!Wohn- und Geschéaftshauser

Abbildung 5 Geldumsatz bebauter Grundstiicke

Geldumsatz (Mio. €) 2025

11%

u Ein-/Zweifamilienhauser

® Doppelhaushélften/Reihenhauser

4 Mehrfamilienhauser

L1Wohn- und Geschéaftshauser
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4.12 Sonstige Vertragsarten

. o o =
3 g 5 = & 5 2 S
Jahr 59 g g 29 3 E
g = 2 £g 2 3
N @ ) w = L (7}
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
2024 38 26 38 26 7 4
2025 18 23 20 32 14 4
Tabelle 11  sonstige Vertragsarten im gesamten Landkreis
4.13 Kaufvertrage Bauplatze individueller Wohnungsbau in Ortslagen
Jahr Anzahl Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
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
2024 161 19,53 11,93
2025 161 16,06 13,10
Tabelle 12  Kaufvertrage Bauplatze individueller Wohnungsbau in Ortslagen
4.14 Kaufvertrage Bauplatze Eigenheimstandorte
Jahr Anzahl Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
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
2024 57 4,89 6,03
2025 58 4,77 7,27

Tabelle 13  Kaufvertrage Bauplatze Eigenheimstandorte
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4.15 Kaufvertrage Bauplatze gewerbliche Nutzung

Jahr Anzahl Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
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
2024 21 31,68 14,93
2025 22 27,49 4,48

Tabelle 14  Kaufvertrdge Bauplatze gewerbliche Nutzung
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5 Preistbersichten zu Teilméarkten
5.1 Arrondierungsflachen

Unter Arrondierung versteht man u. a. die Einbindung eigenstandig nicht bebaubarer Teilflachen
in angrenzende Grundstiicke. Solche Flachen werden haufig erworben, um die bauliche Nutz-
barkeit zu verbessern, Uberbauungen zu bereinigen oder ungiinstige Grundstiickszuschnitte zu
optimieren. Grundstiicke kénnen auch um Hausgarten bzw. sonstige Flachen erweitert werden.
Der Erwerb dieser Teilflachen ist in der Regel nur fur bestimmte Kaufer interessant, da Lage,
Form und GroRe meist erst im Zusammenhang mit benachbarten Grundstiicken eine sinnvolle
Nutzung erméglicht. Entsprechend liegen den Kaufpreisen tUberwiegend bedarfsorientierte Bo-
denwerte zugrunde. Bei der Kaufpreisfindung ist ebenfalls relevant, ob die Teilflachen bereits ein
Flurstiick bilden oder noch herausgemessen werden missen und damit Vermessungskosten
entstehen.

Anzahl Verhaltnis
der Kaufpreis /
Art der Arrondierungs- Kauffalle | Bodenricht-
flache Flachen Zeitraum wert Spanne Darstellung
2021
- Mittelwert
2025 (Median)
Arrondierung bebauter Grundstlcke durch eine ...
baurechtlich notwen- .
dige Flache, Flache | <100mz | 40 9L % | 309 bis 153 %
zur baulichen Erweite- (100 %) 2
rung, zur Uberbaube- =
reinigung oder zur 81 % . 2 T
besseren baulichen >=100 m? 42 (83 %) 20 % bis 160 %
Nutzbarkeit
0,
B <100 m? 72 76 % 12 % bis 159 %
seitlich gelegene, (79 %) 2
nicht baurechtlich not- E
wendige Flache 0 @3
4 >=100m? | 56 (gg Ojg) 11 % bis 150 % T
0,
<100 m2 51 (2; 02) 11 % bis 100 %
<]
Garten- oder 2
Hinterlandflache o0 = -
>= 100 m2 a4 (20 (%‘j) 9 % bis 104 %
Zukauf einer privaten ErschlieBungsflache ...
o]
bei vorhandener Be- 67 % o hi o = - .
bauung 26 (67 %) 10 % bis 102 % L
-

Ehemalige Verkehrsflache oder Randstreifen an der Stralie ...

zur Erweiterung des < 100 m2 93 o8 EA’ 9 % bis 121 %
Vorgartens (Verkauf (52 %)
durch StraRenbaulast-

trager oder Stadt/Ge- 56 % .
meinde) >=100 m? 31 (50 %) 10 % bis 103 %

StraBBe
1

Tabelle 15  Preisniveau fir Arrondierungsflachen
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5.2 Private Griunflachen

Auswertungszeitraum 2022 - 2025
Anzahl Kaufvertrage 49
Kaufpreisspanne von - bis 0,42 — 3,38 €/m?
Flache Spanne von - bis 130 — 5.694 m2
@ Kaufpreis (Mittelwert) 1,60 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 1,65 €/m?
@ Kaufpreis (Median) 1,50 €/m?

Tabelle 16  Kaufpreise private Grunflachen

Fur private Grunflachen wurde ein Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2026 fir den gesamten

Landkreis Bautzen von 1,60 €/m? ausgewiesen.

5.3 Kleingartenanlagen nach Bundeskleingartengesetz

Auswertungszeitraum

2022 - 2025

Anzahl Kaufvertrage

13

Kaufpreisspanne von - bis

0,99 — 2,94 €/m?

Flache Spanne von - bis

1.065 — 20.245 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert) 1,84 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 1,62 €/m?
@ Kaufpreis (Median) 2,00 €/m?

Tabelle 17  Kaufpreise Flachen fur Kleingartenanlagen nach Bundeskleingartengesetz

Fur Flachen, die dem Bundeskleingartengesetz unterliegen, wurde ein Bodenrichtwert zum
Stand 01.01.2026 fur den gesamten Landkreis Bautzen von 2,00 €/m? ausgewiesen.

5.4 Freizeitgarten (unbebaut bzw. mit nicht werthaltiger Bebauung)

Auswertungszeitraum 2022 - 2025
Garten in der Ortslage
Anzahl Kaufvertrage 23
@ Kaufpreis (Mittelwert) 5,53 €/m?

Kaufpreisspanne von - bis

2,31 -13,81 €/m?

Garten im Aul3enbereich

Anzahl Kaufvertrage

60

@ Kaufpreis (Mittelwert)

3,94 €/m?

Kaufpreisspanne von - bis

1,64 — 6,75 €/m?

hausnahes Gartenland

Anzahl Kaufvertrage

34

@ Kaufpreis (Mittelwert)

4,45 €/m?

Kaufpreisspanne von - bis

2,31 -6,41 €/m?

Tabelle 18  Kaufpreise fur Freizeitgartenflachen

Fur Freizeitgarten wurde ein Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2026 pro Stadt bzw. Gemeinde

ausgewiesen.
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5.5 Bauerwartungsland fir Wohnbauflachen in Bebauungsplangebieten

Auswertungszeitraum 2016 - 2025
Anzahl Kaufvertrage 27
Kaufpreisspanne von - bis 4,80 - 35,00 €/m?
@ Kaufpreis (Median) 10,00 €/m?

@ Kaufpreis (Mittelwert) 13,10 €/m?
Anteil vom Bodenrichtwert fur baureifes Land 6,80 - 34,00 %

@ Anteil vom Bodenrichtwert fir baureifes Land (Median) 17 %
Bodenrichtwertniveau 35,00 - 187,00 €/m?
Wartezeit bis zur Baureife 2 - 4 Jahre

@ Wartezeit bis zur Baureife (Median) 3 Jahre

Tabelle 19  Bauerwartungsland fir Wohnbaufléachen in 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 flr Bauerwartung zum entsprechenden Bodenrichtwert fir baureifes Land. Das zeigt,
dass bei der Preisbildung von Bauerwartungsland weitere wertbestimmende Merkmale wirken,
wie z.B. die Flachengrdl3e der zu entwickelnden Flachen, behérdliche Auflagen, die zu erwarten-

den ErschlieBungskosten sowie mdgliche Férderungen.

5.6 FlieRgewasser

Auswertungszeitraum 2019 - 2025
Anzahl Kaufvertrage 33
Kaufpreisspanne von - bis 0,16 — 0,76 €/m?
Flache Spanne von - bis 16 — 3.605 mz
@ Kaufpreis (Mittelwert) 0,52 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 0,55 €/m?
Tabelle 20  Kaufpreise FlieBgewéasser
5.7 Stehende Gewasser

Auswertungszeitraum 2019 - 2025
Anzahl Kaufvertrage 11
Kaufpreisspanne von - bis 0,15 - 2,55 €/m?
Flache Spanne von - bis 110 — 6.754 m2
@ Kaufpreis (Mittelwert) 0,79 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 0,84 €/m?

Tabelle 21  Kaufpreise stehende Gewasser
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5.8 Flachen fur Solaranlagen

Auswertungszeitraum

2019 - 2025

Anzahl Kaufvertrage

9

Kaufpreisspanne von - bis

2,88 - 10,00 €/m?

Fléache Spanne von - bis

2.973 - 281.559 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert)

7,19 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel)

7,47 €/m?

Tabelle 22  Kaufpreise Flachen fur Solaranlagen

5.9 Gestein (Granodiorit, Grauwacke u.a.)

Es liegen keine Kenntnisse zum bergrechtlichen Zustand des Bodenschatzes und dessen Kauf-

preisrelevanz vor.

Auswertungszeitraum

2019 - 2025

Anzahl Kaufvertrage

5

Kaufpreisspanne von - bis

0,93 - 2,10 €/m?

Fléache Spanne von - bis

4.182 - 26.890 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert)

1,46 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel)

1,34 €/m?

Tabelle 23  Kaufpreise Abbauland Gestein

5.10 Sand / Kies

Es liegen keine Kenntnisse zum bergrechtlichen Zustand des Bodenschatzes und dessen Kauf-

preisrelevanz vor.

Auswertungszeitraum

2019 - 2025

Anzahl Kaufvertrage

6

Kaufpreisspanne von - bis

0,20 - 5,72 €/m?

Flache Spanne von - bis

2.070 - 526.274 m?

@ Kaufpreis (Mittelwert)

2,92 €/m?

@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel)

1,71 €/m?

Tabelle 24  Kaufpreise Abbauland Sand/Kies
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5.11 Unland

Auswertungszeitraum 2019 - 2025
Anzahl Kaufvertrage 12
Kaufpreisspanne von - bis 0,09 - 0,63 €/m?
Flache Spanne von - bis 150 - 9.533 m2
@ Kaufpreis (Mittelwert) 0,36 €/m?
@ Kaufpreis (gewichtetes Mittel) 0,33 €/m?

Tabelle 25  Kaufpreise Unland

Unland fasst vegetationslose Flachen und nicht landwirtschaftlich genutzte Landflachen zusam-
men. Eine vegetationslose Flache wird dauerhaft landwirtschaftlich nicht genutzt, wie z.B. aus
dem Gelanderelief herausragende Felspartien, Sand- oder Eisflachen, Uferstreifen langs von
Gewassern und Brachland. Besonders zu erwahnen sind die Gewasserbegleitflachen, die nicht
den Gewasser-, sondern den Landflachen zugeordnet werden.
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6 Der Immobilienmarkt von bebauten Grundstiicken

6.1 Preistbersichten zu Ein- und Zweifamilienhausern

6.1.1 Auswertung nach Restnutzungsdauer und Bodenrichtwertniveau

- Restnutzungs- Mittelwert Min Max
BoRiEmienivet dauer AREZEI) €/m2 WF €/m? WF €/m? WF
15 - 30 €/m? 91 1.181 500 2.198
31 - 60 €/m? : 83 1.390 690 2.750
bis 40 Jahre
61 - 90 €/m? 21 1.708 867 2.611
ab 91 €/m? 9 2.323 1.152 4.381
15 - 30 €/m? 55 1.863 1.056 2.636
31 - 60 €/m? 65 2.335 1.119 3.889
ab 41 Jahre
61 - 90 €/m? 21 2.682 1.394 3.850
ab 91 €/m? 23 3.676 1.621 5.095
Tabelle 26 Verkaufe Ein- und Zweifamilienhauser im Berichtszeitraum 2024/2025
6.1.2 Auswertung nach Baujahresklassen
Baujahre 1900 bis 1944
. Restnutzungs- Mittelwert Min Max
Bodenrichtwert Anzahl
dauer €/m2 WF €/m? WF €/m? WF
15 - 40 €/m? 48 1.027 500 1.858
bis 30 Jahre
41 - 80 €/m? 22 1.386 727 2.125
15 - 40 €/m? 32 1.456 680 2.411
ab 31 Jahre
ab 41 €/m? 15 2.102 1.111 3.325
Tabelle 27  Verkaufe Ein- und Zweifamilienhauser, Baujahresklasse 1900-1944
Baujahre 1945 bis 1990
: Restnutzungs- Mittelwert Min Max
EREIE (T dauer Al €/m2 WF €/m2 WF €/m2 WF
15 - 40 €/m? 58 1.317 588 2.198
bis 40 Jahre
41 - 80 €/m? 17 1.770 853 2.750
15 - 40 €/m? 19 1.717 1.056 2.213
ab 41 Jahre
ab 41 €/m? 13 2.269 1.349 3.198
Tabelle 28  Verkaufe Ein- und Zweifamilienhduser, Baujahresklasse 1945-1990
Baujahre 1991 bis 2000
. Restnutzungs- Mittelwert Min Max
Bodenrichtwert dauer Anzahl €/m2 WE €/m2 WE €/m2 WE
15 - 40 €/m? 40 bis 30 1.878 1.330 2.607
ab 41 €/m? 60 Jahre 24 2.870 1.872 3.806
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Tabelle 29

Baujahre 2001 bis 2010

Verkaufe Ein- und Zweifamilienhduser, Baujahresklasse 1991-2000

: Restnutzungs- Mittelwert Min Max
ORI (! dauer gl €/m2 WF €/m? WF €/m? WF
15 - 40 €/m? 50 bis 11 2.302 1.712 3.889
ab 41 €/m? 70 Jahre 12 2.931 1.653 5.095
Tabelle 30  Verkaufe Ein- und Zweifamilienhauser, Baujahresklasse 2001-2010
Baujahre 2011 bis 2020
: Restnutzungs- Mittelwert Min Max
BoRiEmienivet dauer AREZEI) €/m? WF €/m? WF €/m? WF
15 - 40 €/m? : 6 2.366 2.213 2.565
70 bis 80 Jahre
ab 41 €/m? 11 3.455 2.408 5.088
Tabelle 31  Verk&ufe Ein- und Zweifamilienhduser, Baujahresklasse 2011-2020
Baujahre 2021 bis 2025
: Restnutzungs- Mittelwert Min Max
TR dauer aucal €/m2 WF €/m2 WF €/m2 WF
15 - 40 €/m? : 5 2.525 2.284 2.724
70 bis 80 Jahre
ab 41 €/m? 6 3.719 2.778 4911
Tabelle 32  Verk&ufe Ein- und Zweifamilienhduser, Baujahresklasse 2021-2025
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6.2 Preistubersichten zu Doppelhaushalften und Reihenhausern

6.2.1 Auswertung nach Restnutzungsdauer und Bodenrichtwertniveau

. Restnutzungs- Mittelwert Min Max
Bodenrichtwert Anzahl
dauer €/m2 WF €/m2 WF €/m? WF
15 - 30 €/m? 15 1.168 551 1.636
31 - 60 €/m? 29 1.296 642 2.370
bis 40 Jahre
61 - 90 €/m? 10 1.685 595 2.471
ab 91 €/m? 2 1.993 1.571 2.414
15 - 30 €/m? 9 1.445 870 2.383
31 - 60 €/m? 28 1.816 941 2.950
ab 41 Jahre
61 - 90 €/m? 14 2.084 1.316 2.900
ab 91 €/m? 8 2.774 2.000 4,122
Tabelle 33  Verkaufe Doppelhaushélften und Reihenh&user im Berichtszeitraum 2024/2025
6.2.2 Auswertung nach Baujahresklassen
Baujahre 1900 bis 1938
. Restnutzungs- Mittelwert Min Max
Bodenrichtwert Anzahl
dauer €/m? WF €/m? WF €/m? WF
15 - 40 €/m? 12 970 551 1.500
bis 30 Jahre
41 - 80 €/m? 11 1.355 806 2.471
15 - 40 €/m? 11 1.544 929 2.158
ab 31 Jahre
ab 41 €/m? 15 1.757 942 2.950
Tabelle 34  Verkaufe Doppelhaushélften und Reihenh&user, Baujahresklasse 1900-1938
Fur die Baujahre 1939 bis 1947 lagen keine Kaufvertrage vor.
Baujahre 1948 bis 1990
. Restnutzungs- Mittelwert Min Max
Bodenrichtwert dauer Anzahl €/m2 WE €/m2 WE €/m2 WE
15 - 40 €/m? 3 1.325 993 1.571
bis 40 Jahre
41 - 80 €/m? 7 1.388 595 2.138
15 - 40 €/m? 7 1.509 870 2.383
ab 41 Jahre
ab 41 €/m? 4 1.952 1.241 2.704
Tabelle 35  Verkaufe Doppelhaushalften und Reihenh&user, Baujahresklasse 1948-1990
Baujahre 1991 bis 2000
. Restnutzungs- Mittelwert Min Max
Bodenrichtwert dauer Anzahl €/m2 WF €/m2 WF €/m2 WF
15 - 40 €/m? 40 bis 4 1.359 955 1.833
ab 41 €/m? 60 Jahre 26 2.020 941 3.636
Tabelle 36  Verkaufe Doppelhaushalften und Reihenhduser, Baujahresklasse 1991-2000
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Baujahre 2001 bis 2010

: Restnutzungs- Mittelwert Min Max
SIS dauer AL €/m? WF €/m? WF €/m? WF
50 bis
_ 2
15 - 40 €/m 70 Jahre 2 1.974 1.750 2.198
ab 41 €/m? 4 2.639 1.650 4,122
Tabelle 37  Verkaufe Doppelhaushélften und Reihenh&user, Baujahresklasse 2001-2010
6.3 Mehrfamilienhauser
: Restnutzungs- Mittelwert Min Max
Bodenrichtwert g Anzahl
dauer €/m? WF €/m> WF €/m? WF
bis 90 €/m? bis 40 Jahre 24 948 531 1.739
ab 91 €/m? 4 1.111 705 1.701
bis 90 €/m? ab 41 Jahre 4 1.254 1.089 1.524
ab 91 €/m? 2 1.694 1.550 1.837
Tabelle 38  Verkaufe Mehrfamilienhauser 2024/2025
6.4 Wohn- und Geschaftshauser
. Restnutzungs- Mittelwert Min Max
Bodenrichtwert Anzahl
dauer €/m? WF €/m? WF €/m? WF
. 20 bis
2
bis 90 €/m 50 Jahre 8 1.023 786 1.413
ab 91 €/m? 6 976 810 1.319
Tabelle 39  Verkaufe Wohn- und Geschéaftshauser 2024/2025
6.5 Umgebinde- und Fachwerkhauser
Bauzustand Anzahl Kauffalle Mittelwert Min Max
(Uberwiegend) €/m? WF Kaufpreis € Kaufpreis €
unsaniert 4 225 - 549 45.000 95.000
Tabelle 40  Verkaufe Umgebinde- und Fachwerkh&duser 2024/2025
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7 Der Immobilienmarkt von Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Allgemeiner Uberblick

Im Landkreis Bautzen wurden im Berichtszeitraum 2024/2025 insgesamt 796 Kauffélle regis-
triert. Der prozentuale Anteil des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentum am Grundstiicks-
markt betragt ca. 13,3 %. Wie auf dem Grundsticksmarkt insgesamt stiegen die Kauffalle und
Geldumsitze im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum wieder an.

2021 2022 2023 2024 2025
Anzahl Kauffalle 559 417 289 374 422
Veranderungen zum Vorjahr in % +16,95 -25,41 -30,70 +29,41 +12,83
Geldumsatz in Mio. € 82,24 46,70 29,33 34,64 54,71
Veranderungen zum Vorjahr in % +62,59 -43,21 -37,19 +18,10 +57,94
Tabelle 41  Umséatze fir Wohnungs- und Teileigentum jéhrlich insgesamt seit 2021
Anzahl der Kauffélle von 2013 bis 2025
< 478
N
=
< 417
374
270
247
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 6 Anzahl Kauffalle Wohnungs- und Teileigentum seit 2013

Die hohen Kauffallzahlen im Jahr 2019 resultieren aus dem Verkauf von 125 Wohnungseigentu-

men in Plattenbauten/Blockbauten der Baujahre 1950-1990.
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7.2 Marktteilnehmer

Verauflernde Erwerbende

2% 1%

78%

u Naturliche Personen

# Juristische Personen

w Wohnungsunterehmen 1 Natirliche Personen

u Offentliche Hand ® Juristische Personen

Abbildung 7 VerauBernde und Erwerbende 2024/2025

7.3 Gesamtstatistik

In der nachfolgenden Ubersicht sind die Erwerbsvorgange iber Wohnungs- und Teileigentum
aufgefuihrt. Die Grundlage fur Anzahl und Geldumsatz bilden alle Erwerbsvorgénge im gewoéhnli-
chen Geschaftsverkehr zuziiglich aller sonstigen Erwerbsvorgdnge wie Auktion, Tausch,
Zwangsversteigerung etc.

Demgegentiber bilden zur Auswertung fiir die durchschnittlichen Kaufpreise nur die Erwerbsvor-
gange im gewohnlichen Geschaftsverkehr die Grundlage.

2024 2025
Wohnungs- und Mittelwert Mittelwert
Teileigentum Anzahl | CGeldumsatz | “yypNE | Apzap) | GElUMSatz | tyye g
(Mio. €) (€/m?) (Mio. €) (€/m?)
Wohnungseigentum 353 32,80 403 53,79
Erstverkauf Neubau 34 9,51 5.305 59 23,13 4.894
e - e e |-
Weiterverkauf 319 23,30 1.060 340 30,37 1.111
Teileigentum 21 1,84 - 19 0,92 -
Gesamtsumme 374 34,64 422 54,71
Tabelle 42  Kauffalle iber Wohnungs- und Teileigentum 2024/2025
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7.4 Kaufvertrage in den groR3en Kreisstadten

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Bautzen 57 41 42 46 88 84 32 42 61
Bischofswerda 18 28 31 17 17 15 6 28 10
Hoyerswerda 13 17 23 27 22 37 18 34 21
Kamenz 29 50 62 32 69 25 17 15 26
Radeberg 34 68 67 87 59 75 67 56 104

Tabelle 43  Kauffallzahlen in den gro3en Kreisstadten jahrlich seit 2017

7.5 Durchgangsverkaufe

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses lagen fir den Zeitraum 2024/2025 89 soge-
nannte Durchgangsverkaufe (DGV) Uber Eigentumswohnungen vor. Hier handelt es sich um Ei-
gentumswohnungen, die angekauft (DGV 1) und innerhalb einer relativ kurzen Zeitspanne von
weniger als einem Jahr weiterverkauft (DGV 2) werden.

Bei der Untersuchung dieser speziellen Kauffalle wurde festgestellt, dass die angekauften Woh-
nungen ohne bekannte Sanierung oder Erneuerung mit erheblichen Preisaufschlagen weiterver-
auRRert wurden. Als ,Zwischenhandler” trat eine Uberschaubare Anzahl von Firmen in Erschei-
nung. Bei den Letztkaufern handelte es sich Uberwiegend um private Erwerber.

Diese Kaufvertrage blieben bei der Auswertung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten un-
bertcksichtigt.

Auswertung Durchgangsverkaufe
Anzahl Mittelwert Min. Max.
€/m? WF €/m2 WF €/m? WF
DGV 1 40 1.215 669 1.855
DGV 2 49 2.073 658 3.281
Tabelle 44  Durchgangsverkaufe 2024/2025

7.6 auswertbare Kaufvertrage

Von den 796 erfassten Kaufvertragen konnten 468 Eigentumswohnungen im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr, die ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt werden, zur Auswertung herange-
zogen werden. Hierfir lagen die notwendigen Daten vor, die aus Fragebdgen und durch Recher-
chen bei Bauamtern, Hausverwaltungen, Immobilienmaklern etc. gewonnen wurden.

2024 2025 gesamt
Anzahl der veraufRerten und auswert-
baren Eigentumswohnungen im ge- 236 232 468
wohnlichen Geschéaftsverkehr
mittlere WF in m2 63 68 65
mittlerer Kaufpreis in €/m? WF 1.676 1.827 1.751

Tabelle 45

Auswertbare Kauffalle Uber Eigentumswohnungen 2024/2025
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7.7 Verteilung der Kaufvertrage

Baujahresgruppen Geb&udearten
1%
7%
11% 12% ’
2% 27%
20% ™
65%
® bis 1918
111919-1945
41946-1969 L Zweifamilienhaus
1411970-1990 1 Mehrfamilienhaus (konv. Bauweise)
41991-2020 i Mehrfamilienhaus (Platten-/Blockbauten)
Mab 2021 ®#\Wohn-/Geschéftshaus
Abbildung 8 Verteilung nach den Baujahresgruppen und Gebaudearten
Wohnraume Wohnflache
9% 2% 5% 4%
w V "

44%

41 Wohnraum

® 2 Wohnraume

12,5-3 Wohnraume H< 50 m?
13,5-4 Wohnraume 451 m2-100 m2
12101 m?

Liab 4,5 Wohnraume

Abbildung 9 Verteilung nach der Anzahl der Wohnrdume und nach der Wohnflache
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7.8 Preisubersichten fur Wohneigentum

7.8.1 Verkaufe in Stadten und Gemeinden

Nachstehend erfolgt eine statistische Auswertung von Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hausern (ab 3 Wohneinheiten) und Wohn- und Geschéftshdausern ab 5 Kauffallen je Stadt bzw.
Gemeinde.

Im Auswertungszeitraum 2024/2025 konnten keine auswertbaren Umwandlungen in Wohnungs-
eigentum bzw. Neubauten (Erstverkauf) registriert werden

Die Auswertung erfolgte in folgenden Marktsegmenten:
- Weiterverkauf - Baujahre bis 1990 (ohne Platten-/Blockbauten)
- Weiterverkauf - Baujahre ab 1991
- Weiterverkauf - Platten-/Blockbauten

Bei der Bildung der Durchschnittswerte wurden nur Kaufféalle beriicksichtigt, die im gewohnlichen
Geschéftsverkehr abgeschlossen wurden und von denen alle zur Auswertung bendétigten Daten
bekannt waren.

Die Kaufpreise wurden um die Anteile fur Stellplatze und Garagen bereinigt.

Lagen keine Daten vor, wurden die vom Gutachterausschuss beschlossenen Abschlage in An-
satz gebracht:

Garage/Tiefgarage: 10.000 € Carport: 8.000 € AulRenstellplatz: 5.000 €

In dieser Auswertung ist kein Sondereigentum in Ein-, Zweifamilien-, Reihen- und Doppelhau-
sern enthalten.
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Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern und Wohn- und Geschaftshausern
Neubau Sanierung Baujahre bis 1990
Bauiahre > 2022 Sanierungsjahr (ohne ETW in Baujahre ab 1991
! B = 2022 Platten-/Blockbauten)
An- Min. - Max. An- Min. - Max. An- Min. - Max. An- Min. - Max.
Gemeinde / Stadt Zahl Mittelwert zahl Mittelwert Zahl Mittelwert Zahl Mittelwert
(€/m2 WF) (€/m? WF) (€/m? WF) (€/m? WF)
= 676 - 2.266 882 - 2.534
Y— =]
Bautzen 5 3 29 1.208 16 1.305
Doberschau- ~ o 565 - 1.519
Gaulig % E, 16 1.184
i © 815 - 1.351
Grol3dubrau = 11 987
867 - 1.301
Hoyerswerda 8 1081
788 - 1.497
Kamenz 17 1.086
1.365 - 2.324 1.258 - 2.609
Radeberg 14 1.809 9 1596
Tabelle 46  Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern 2024/2025
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7.8.2 Verkaufe in Platten- und Blockbauten

Weiterverkaufe Eigentumswohnungen in Platten- und Blockbauten

Gemeinde / Stadt Anzahl Mittelwert Mittelwert Min. - Max.

WEF (m?3) (€/m* WF) (€/m2 WF)
Bernsdorf 5 67 676 569 - 828
Haselbachtal 5 60 568 424 - 636
Hoyerswerda 27 66 893 519 - 1.235
Kamenz 6 61 823 632 -1.014
Lohsa 53 468 326 - 667
Ottendorf-Okrilla 10 53 975 784 -1.512
Radeberg 5 64 1.499 1.107 - 1.967
Sohland/Spree [1] 8 68 1.272 1.214 - 1.355
WeilRenberg 5 53 745 619 - 769

Tabelle 47  Verkaufe Eigentumswohnungen in Platten- und Blockbauten 2024/2025

[1] Verkaufe in einem Objekt
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7.9 Auswertung nach Gr6RRe der Eigentumswohnung
Die folgende Auswertung in Abhangigkeit zur Wohnflache erfolgte fir die Stadt Bautzen und die
Stadt Radeberg fir das Marktsegment Weiterverkauf von Wohneigentum.

Die ausgewerteten Eigentumswohnungen in der Stadt Bautzen wurden gemaf dem 8. Bautze-
ner Mietspiegel den Lageklassen 1 (tberdurchschnittlich) und 2 (durchschnittlich) zugeordnet.

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

8. Bautzener Mietspiegel

7.9.1 Stadtgebiet Bautzen Lageklasse 1

Lageklassel, Baujahre 1900 - 1920
WF Anzahi Mittelwert Mittelwert Min. - Max.
WF (m?) (€/m> WF) (€/m* WF)
30 - 70 m? 5 57 1.597 923 - 2.266
ab 71 mz2 9 93 1.483 1.000 - 2.250
Tabelle 48  Stadt Bautzen, Lageklasse 1, Baujahre 1900 - 1920
Lageklassel, Baujahre ab 1990
WF Anzahi Mittelwert Mittelwert Min. - Max.
WF (m?) (€/m> WF) (€/m* WF)
30-70 m? k.A. k.A. k.A. k.A.
ab 71 m2 3 76 1.288 1.184 - 1.447
Tabelle 49  Stadt Bautzen, Lageklasse 1, Baujahre ab 1990
7.9.2 Stadtgebiet Bautzen Lageklasse 2
Lageklasse 2, Baujahre 1880 - 1920
WF Anzah Mittelwert Mittelwert Min. - Max.
WF (m?) (€/m> WF) (€/m> WF)
30-70 m? 3 49 1.146 1.129-1.169
ab 71 mz2 3 94 1.092 676 - 1.586
Tabelle 50  Stadt Bautzen, Lageklasse 2, Baujahre 1880 - 1920
7.9.3 Stadtgebiet Radeberg
Baujahre 1900 - 1930
WF Atzahl Mittelwert Mittelwert Min. - Max.
WF (m?) (€/m? WF) (€/m? WF)
30 - 70 m? 9 62 1.953 1.667 - 2.324
ab 71 m2 4 87 1.598 1.519 - 1.807
Tabelle 51  Stadt Radeberg, Baujahre 1900 - 1930
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7.10 Preisubersicht fur Teileigentum

Im Marktsegment Teileigentum lagen im Berichtszeitraum 2024 - 2025 22 Erwerbsvorgange vor.
Darunter befanden sich unterschiedliche Kaufobjekte, wie z.B. Praxisraume, Buroeinheiten und
Ladenlokale, mit einer Kaufpreisspanne von 285 €/m? bis 1.111 €/m? Nutzflache.

Aufgrund der geringen Anzahl an Erwerbsvorgangen und der Inhomogenitat dieses Teilmarktes
wird auf eine Auswertung verzichtet.

7.11 Preisubersicht Pkw-Stellplatze als Teileigentum bzw. Sondernutzungsrecht

Die ausgewerteten Kauffalle von Pkw-Stellplatzen erfolgten alle im Zusammenhang mit dem Er-
werb von Wohnungseigentum.

Weiterverkaufe (gesamter Landkreis)
Art G((a;sivr\:gfﬁg\lllgrlferhr Durchgangsverkauf 1 Durchgangsverkauf 2
An- Mir_L - Max. An- Mir_L - Max. An- Mir_L - Max.
Zahl Mittelwert Zahl Mittelwert Zahl Mittelwert
(€) (€) (€)
Tiefgarage 12 3.000 - 17.500 7 2.500 - 6.000 3 6.500 - 8.500
10.292 4,143 7.833
8.000 - 10.000
Garage 2 9.000 0 0
Stellplatz/ 7 2.000 - 5.000 1 2.500 17 5.000 - 15.000
Carport 3.714 8.500

Tabelle 52  Weiterverkauf PKW-Stellplatze als Teileigentum und Sondernutzungsrecht

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 46



Grundstiicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 01.01.2026

8 Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt
8.1 Allgemeines

Die Gesamtflache des Landkreises betragt 2.396 km? (18.08.2025). Davon entfallen auf Vegeta-
tion 1.980 km2 (83 %). 1.088 kmz (55 %) der Vegetationsflachen sind landwirtschaftliche Nutzfla-
chen, 827 kmz (42 %) sind Waldflachen und 65 kmz (3%) sind Flachen anderer Nutzungsarten.
78 % der tatsachlichen Nutzung (tN) der landwirtschaftlichen Nutzflache werden als Ackerland
und 22 % als Grinland bewirtschaftet.

8.2 Landschaften des Landkreises

Die Landschaftsgliederung des Landkreises weist eine Stid-Nord-Differenzierung in Berg-, Hu-
gel- und Flachlandregionen auf.

Im Suden und mittleren Bereich des Landkreises ist das Grundgebirge das Lausitzer Granitmas-
siv, im Norden die Grauwacke. Sudlich 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 Hiigel- und Berglandes
durchzieht das Oberlausitzer Gefilde mit seinen fruchtbaren Ackerbéden den Landkreis fast in
seiner gesamten Ost-West-Ausdehnung. Da die L6Rablagerungen in dieser Region stellenweise
Machtigkeiten von mehr als 2 m erreichen, sind hier auch die besten Ackerflachen mit Ackerzah-
len bis 80 zu finden.

Wiederum ndrdlich schlie3t sich auf der westlichen Seite des Landkreises die Kénigsbriick-Ruh-
lander Heiden und im Osten des Landkreises ein grol3er Teil der Oberlausitzer Heide- und
Teichlandschaft, der grof3sten zusammenhéngenden Teichlandschaft Deutschlands und eine
Flachlandregion an.

Im Norden, an der Brandenburgischen Landesgrenze, endet der Landkreis im Nordwesten mit
der Bergbaufolgelandschaft der Oberlausitz und im Nordosten mit der Muskauer Heide.
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8.3 Preisentwicklung landwirtschaftlicher Grundstiicke

8.3.1 Preisentwicklung Ackerland

) Entwicklung der BRW Ackerland im Landkreis Bautzen
zeltraum NA Falle @ AZ €/m? Index €/IAZ/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
2024 /2025 A 339 42,44 1,18 319 2,50 291

Tabelle 53  Preisentwicklung Ackerland im Landkreis Bautzen

8.3.2 Preisentwicklung Grinland

S— Entwicklung der BRW Griinland im Landkreis Bautzen
NA Falle @ 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
2024 / 2025 GR 56 k.A. 0,67 239 k.A. k.A.

Tabelle 54  Preisentwicklung Griinland im Landkreis Bautzen
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8.3.3 Verhadltnis der Kaufpreise Ackerland zu Grinland

P Verhaltnis Kauffalle A / GR (nur selbsténdige Objekte)

Falle A Falle GR Falle A + GR GRin % 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
2024 / 2025 339 56 395 14 1:6

Tabelle 55  Verhéltnis Kaufpreise Acker- und Griinland

Im Berichtszeitraum 2024/2025 lagen 395 auswertbare Kauffalle vor, welche fiur die Bodenricht-
wertableitung Verwendung finden konnten. Davon entfallen 339 Kauffélle auf Ackerland und 56
Kauffalle auf Grinland.

Der durchschnittliche Bodenrichtwert des Landkreises Bautzen betragt fur Ackerland 1,18 €/mz2
bei einer durchschnittlichen Ackerzahl von 42 und einem Durchschnitt von 2,50 €/AZ/Ar. Damit
setzt sich die deutliche positive Dynamik beim Ackerland weiterhin fort.

Der durchschnittliche Bodenrichtwert des Landkreises Bautzen betragt fur Grunland 0,67 €/m?2.

Die Kaufpreise des Griinlandes liegen im gesamten Landkreis weiterhin deutlich unter denen
des Ackerlandes.

Der Grund dafir liegt zum einen in der betriebswirtschaftlichen Vorzuglichkeit der Ackerbaupro-
dukte und der damit verbundenen Bevorzugung der Ackerflachen und zum anderen in der Flexi-
bilitat des Ackerlandes, weil dort Ackerfutter wie Gréaser und Leguminosen angebaut werden
kann. Auf natirlichem Grinland kdnnen jedoch nicht die zahlreichen Friichte des Ackerlandes
angepflanzt werden.

Allein die beiden Tatsachen, dass bei landwirtschaftlichen Grundstiicken neben weiteren Wert-
steigerungen auch mit einem sicheren jahrlichen Pachtzins kalkuliert werden kann, erklart die
steigende Nachfrage auch bei nichtlandwirtschaftlichen Investoren.

Weiter forciert wird auch die Dynamik der steigenden Kaufpreise durch die stetig wachsende
Nachfrage nach landwirtschaftlichen Flachen zur Energiegewinnung durch Windkraft- und Solar-
anlagen. Der weiter anhaltende Flachenverbrauch fir Siedlung, Gewerbe und Verkehr tragt
ebenfalls auf Grund der stetigen Verknappung landwirtschaftlicher Flachen zu weiteren Preis-
steigerungen bei.
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8.4 Wertbestimmende Merkmale landwirtschaftlicher Grundstiicke

Wertbestimmende Merkmale bei landwirtschaftlichen Nutzflachen sind nach wie vor die nach
den natirlichen Ertragsverhaltnissen mogliche bzw. klassifizierte Nutzungsart (kN) und die dar-
aus 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.

Wertbestimmende Merkmale fiir Ackerland werden nur aus reinem Agrarland, nicht aus beson-
deren Flachen der Land- und Forstwirtschaft oder ,nicht beplantem® Bauerwartungsland bzw.
aus anderen hoherwertigen Grundstiicksqualitaten abgeleitet.

Der traditionell signifikant starke Einfluss der nattrlichen Ertragsfahigkeit des Ackerlandes,
welcher sich in der Ackerzahl, dem Kaufpreis und damit auch im Verkehrswert widerspiegelt,
geht auch aus dem Kurvenverlauf im folgenden Diagramm hervor.

Fir den Berichtszeitraum 2024/2025 konnte ein Einfluss der Ackerzahl auf den Bodenwert von
1,60 Cent/Bodenpunkt nachgewiesen werden.

. . - =0,0161x+0,3441
Verhiltnis Kaufpreis €m?/Ackerzahl ' r_giesy

3,00
2,50
2,00

1,50

Kaufpreis €/m?

0,50

AcKerzahl

Abbildung 10 Zusammenhang Kaufpreis in und Ackerzahl Jahre 2024/2025

Berechnungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 1,30 €/m?, Ackerzahl 52

tatséchliche Ackerzahl: 55

Differenz Ackerzahl: 3 Bodenpunkte

angepasster Bodenwert: 1,30 €/m? + 3 Bodenpunkte x 1,60 Cent/Bodenpunkt = rd. 1,35 €/m?

Der an die Bodenbonitat angepasste Bodenwert beinhaltet noch keine der folgend aufgefiihrten
wertbestimmenden Merkmale.
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Der wertsteigernde Einfluss der LosgroRRe bei selbstéandigen Objekten konnte im Landkreis
Bautzen im Berichtszeitraum 2024/2025 nachgewiesen werden. Dazu wurden die Kaufpreise fir
Acker normiert auf die Ackerzahl des Bodenrichtwertgrundstiicks und anschliel3end ins Verhalt-
nis zum Bodenrichtwert gesetzt. Der Einfluss der Losgréf3e war ab 1 ha nachweisbar, ab 5 ha
war der Einfluss signifikant (Quotient > 1).

GroRRenklassen in m2 Anzahl Kauffalle @ Quotient KP zu BRW
bis 5.000 133 0,97
> 5.000 bis 10.000 73 0,97
> 10.000 bis 50.000 93 1,09
ab 50.000 25 1,19

Tabelle 56  Einfluss der Losgrof3e auf den Kaufpreis von Ackerflachen

Der Einfluss der Verkehrsanbindung wurde im vergangenen Berichtszeitraum 2022/2023 mit
folgendem Ergebnis untersucht.

Selbstandiges Objekt nach Nutzungsart Ackerland und einem Flurstick:

Kaufpreise lagen durchschnittlich 10 % tber dem Mittelwert aller selbstandigen Ackerflurstticke
Selbstandiges Objekt nach Nutzungsart Ackerland und mehreren Flurstiicken:

Kaufpreise lagen durchschnittlich 13 % tber dem Mittelwert aller selbstandigen Ackerflurstiicke

Auch die Restpachtlaufzeit bzw. Pachtfreiheit ist ein wertbestimmendes Merkmal landwirt-
schaftlicher Nutzflachen. Die Bodenrichtwerte fiir Ackerland und Grinland im Landkreis Bautzen
entsprechen gegendiblichen Verhaltnissen. Die Gesamtpachtdauer betrug im Landkreis zum
Stand 01.01.2026 durchschnittlich 9 Jahre.

Wirtschaftliches Grinland, auch als fakultatives Grinland bezeichnet, lasst auf Grund seiner
natirlichen Standortverhaltnisse eine ackerbauliche Nutzung zu und ist deshalb auch dem
Ackerland statistisch zuzuordnen.

Nach BodSchatzG sind solche Flachen als Ackerland zu schatzen. Man spricht von Ackerwie-
sen, Ackerweiden oder Ackerfutterflachen, also Acker mit wiesenartigen Pflanzenbestanden.

Aus wirtschaftlichen Griinden, oft auch aus betriebswirtschaftlichen und auch wegen agrarpoliti-
schen Auflagen, werden solche Flachen wie Griinland bewirtschaftet. Das Griinland tatsachli-
cher Nutzung (tN) setzt sich somit zusammen aus dem naturlichen Grinland, auch als absolutes
Gruinland bezeichnet, weil nicht ackerfahig und dem wirtschaftlichen Grinland (wGr).

Wirtschaftliches Grinland liegt wertmafig zwischen Ackerland und natirlichem Griinland. Ob
der Anpassungsfaktor ndher am Ackerland oder am natlrlichen Griinland zu wéhlen ist, hangt
von mehreren Faktoren (Umnutzungsmaoglichkeit, Wirtschaftlichkeit, Zulassigkeit der Umnut-
zung) ab.

Wirtschaftliches Grinland ist in seiner Durchschnittsgrof3e deutlich kleiner als Ackerland, aber
immer groRer als das naturliche Grinland. Auch die durchschnittliche Ertragsmesszahl des wirt-
schaftlichen Grunlandes ist deutlich niedriger (ca. 80 %) als die des Ackerlandes, weil es in der
Regel nur auf leichten und mittleren Standorten anzutreffen ist, seltener auf besseren Bdden.
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Zusammengefasst haben folgende wertbestimmende Merkmale Einfluss auf den Kaufpreis land-
wirtschaftlicher Grundstiicke:

o Ertragsfahigkeit des Bodens,

o LosgrofRe/Schlaggrolie,

e Verkehrsanbindung bzw. die Erreichbarkeit der Fléche,
e Restpachtlaufzeit bzw. Pachtfreiheit,

¢ Lage im Verhaltnis zu anderen gepachteten Flachen oder eigen genutzten landwirt-
schaftlichen Flachen,

¢ Potential als Ausgleichsflache fur Renaturierung bzw. fur Anlagen erneuerbarer Ener-
gien,
¢ Siedlungsnahe bzw. Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben.

In Zeiten einer stetig wachsenden Weltbevdlkerung und expandierender Agrarmarkte wird land-
wirtschaftliche Nutzflache immer begehrter und knapper.

Die Preisentwicklung am Markt fir landwirtschaftliche Flachen folgt im Wesentlichen dem Ange-
bot und der Nachfrage. Auf der Angebotsseite fihrten in den letzten Jahren die Flachenabgénge
fur Infrastruktur, Siedlung und Gewerbe zu weniger verfugbarer Agrarflache. Auch die Kompen-
sierungsleistungen fur und die Nutzungseinschrankungen durch Natur- und Umweltschutz ha-
ben Verknappungen zur Folge.

Die global steigende Nachfrage nach Agrarprodukten, Umstellungen auf erneuerbare Energien,
die Suche nach Renditeobjekten und Sachwerten in Zeiten niedriger Zinsen, aber auch der an-
haltende Strukturwandel in der Landwirtschaft durch wachsende Betriebe, Spezialisierungen
und Bioproduktion sowie die Auflagen der EU-Agrarpolitik wirken sich auf die Preisbildung aus.
Auch das verstarkte Interesse von Investoren und steuerliche Regelungen verteuern den Fla-
chenerwerb.

8.5 Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte

Mit der ImmoWertV hat der Gesetzgeber festgelegt, dass flachendeckend Bodenrichtwerte zu
ermitteln sind. Die Richtwertzonen sind so abzugrenzen, dass sie Gebiete umfassen, welche
nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

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

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte fiir Acker- und Griinland erfolgte durch Kauffélle, deren amt-
lich geschatzten Flachen sich zu 90 % der jeweiligen dominanten Nutzung Acker- und Grinland
zuordnen lieRen. Zudem handelt es sich dabei nur um Grundstiicke in freier Feldlage ohne
raumlichen Zusammenhang zu Ortslagen, landwirtschaftlichen Hofstellen oder anderen begiins-
tigenden Lagemerkmalen, weil sonst ,Lagewerte” den Bodenrichtwert verzerren.

Die Bodenrichtwerte pro Gemeinde fir Ackerland, Griinland und Holzboden (Wald ohne Be-
stand) sind in den Portalen GeoWeb (Landkreis Bautzen) und BORIS Sachsen veréffentlicht.

Zusétzlich wurden durchschnittliche Bodenwerte aus Kaufpreisen innerhalb der Naturrdume des
Landkreises Bautzen ermittelt und als durchschnittliche Bodenwerte in der Abbildung 11 darge-

stellt. Diese Bodenwerte stellen in einem grof3eren rAumlichen Zusammenhang das Kaufpreisni-
veau in Gebieten mit &hnlicher Bodenqualitdt und Topografie dar.
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Stadt / Gemeinde Ackerland Grunland Waldboden
BRW (€/m?) AZ BRW (€/m?) BRW (€/m?)
Arnsdorf 1,19 46 0,65 0,20
Bautzen 1,40 56 0,82 0,27
Bernsdorf 0,75 25 0,40 0,19
Bischofswerda 1,21 45 0,65 0,20
Burkau 1,75 54 0,69 0,27
Crostwitz 1,62 59 0,82 0,27
Cunewalde 1,60 39 0,73 0,24
Demitz - Thumitz 1,53 50 0,69 0,20
Doberschau - Gaul3ig 1,60 46 0,73 0,24
Elsterheide 0,41 22 0,30 0,17
Elstra 1,41 58 0,65 0,20
Frankenthal 1,08 47 0,65 0,20
Goda 1,89 61 0,82 0,27
Grol3dubrau 0,87 37 0,73 0,24
GroRRharthau 0,72 45 0,65 0,20
Grof3naundorf 1,10 30 0,65 0,20
Grol3postwitz 1,22 49 0,73 0,24
GrolRrohrsdorf 1,53 50 0,65 0,20
Haselbachtal 0,96 46 0,65 0,20
Hochkirch 1,39 52 0,82 0,24
Hoyerswerda 0,53 25 0,56 0,18
Kamenz 1,29 36 0,59 0,19
Kdnigsbrick 0,65 29 0,40 0,19
Koénigswartha 0,98 34 0,73 0,24
Kubschitz 1,12 50 0,77 0,26
Laul3nitz 0,66 29 0,40 0,19
Lauta 0,47 24 0,40 0,18
Lichtenberg 1,38 42 0,65 0,20
Lohsa 0,50 26 0,51 0,20
Malschwitz 0,94 44 0,73 0,24
Nebelschiitz 1,30 52 0,77 0,25
Neschwitz 0,86 42 0,77 0,24
Neukirch/ K. 0,68 34 0,52 0,19
Neukirch/L 0,96 38 0,73 0,24
Obergurig 1,84 52 0,77 0,24
Ohom 1,17 49 0,65 0,20
ORling 0,77 25 0,56 0,21
Ottendorf - Okrilla 0,86 33 0,52 0,19
Panschwitz - Kuckau 1,83 62 0,73 0,27
Pulsnitz 1,39 41 0,65 0,20
Puschwitz 1,41 52 0,77 0,25
Rackelwitz 1,44 53 0,73 0,24
Radeberg 1,19 44 0,65 0,20
Radibor 0,95 41 0,77 0,24
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Ralbitz Rosenthal 1,03 ‘ 31 0,73 0,24
Stadt | Gemeinde Ackerland Grinland Waldboden
BRW (€/m?) AZ BRW (€/m?) BRW (€/m?)
Rammenau 1,30 46 0,65 0,20
Schirgiswalde - Kirschau 1,00 44 0,73 0,24
Schmodlin - Putzkau 1,45 43 0,69 0,22
Schwepnitz 0,60 29 0,40 0,19
Sohlend 0,78 41 0,73 0,24
Spreetal 0,25 21 0,30 0,17
Steine 1,20 47 0,65 0,20
Steinigtwolmsdorf 0,89 39 0,73 0,24
Wachau 0,91 44 0,65 0,20
WeilRenberg 1,19 52 0,82 0,27
Wilthen 0,83 40 0,73 0,24
Wittichenau 1,04 32 0,56 0,21
Kreis Bautzen gesamt 1,18 42 0,67 0,21

Tabelle 57  Bodenrichtwerte Landkreis Bautzen Land- und Forstwirtschaft 2024/2025
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Durchschnittliche landwirtschaftliche Bodenwerte
in Naturrdumen des Landkreises Bautzen

2024/2025 Brandenburg

[1] Bergbaufolgelandschaft

der Oberlausitz

Ackerland
Ackerzahl

0,39 €/m?
22

Grunland

0,30 €/m?

[2] Konigsbriick-Ruhlander

Heiden
Ackerland 0,66 €/m?
Ackerzahl 27
Griunland 0,40 €/m?
e
[3] Westlausitzer A
Hugel- und Bergland Stadt Dresden :2

Ackerland 1,11 €/m? & ‘j.\_;m,_[xw .
Ackerzahl 45 o | |
Gmnland 0,65 €/m’ LK Sachsische Schweiz-Osterzgebirge

LK Spree-Neifie

Abbildung 11 Landwirtschaftliche Bodenwerte in NaturrAumen des Landkreises Bautzen 2024/2025

[5] Oberlausitzer Heide-
und Teichlandschaft
Ackerland 0,94 €/m?

Ackerzahl 39
Grinland 0,73 €/m?
[6] Oberlausitzer Gefilde
Ackerland 1,29 €/m?
Ackerzahl 51
Grunland 0,82 €/m?
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9 Der forstwirtschaftliche Grundsticksmarkt
9.1 Aktuelle Situation und preisbildende Einflussfaktoren

Der zweijahrige Auswertungszeitraum vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2025 ist weiterhin von ei-
ner enorm wechselvollen Holzmarktpreissituation gepragt. Das nationale und internationale Ge-
samtgeschehen ist gepragt durch die kurzfristigen Veranderungen der globalen Lieferstrome
und den damit verbundenen, teils auch uneinheitlichen, widersprtchlichen Preisentwicklungen.
Die geopolitischen Auswirkungen des Uberregionalen Handelsgeschehens sind somit auch auf
die Rohholzpreisbhildungen der Lausitzer Region Ubertragbar. Eine weitere problematische Ein-
flussgroRRe bilden die folgenreichen klimatischen Auswirkungen.

Bezogen auf die sieben Naturraume ergeben sich entsprechend den jeweiligen standortbeding-
ten Gegebenheiten unterschiedliche Schadensauswirkungen. Die flachenhaften Bestandsab-
gange betreffen weiterhin vordergrindig die Baumart Gemeine Fichte und zunehmend auch auf
armen Sandstandorten die Baumart Gemeine Kiefer.

Entsprechend den gesetzlichen Regelungen nach der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000
(WaldR 2000) des Bundes und der Sachsischen Waldwertermittlungsrichtlinie (WaldwertR 2000)
ist der Wert fur Waldflachen getrennt nach Waldbodenwert und dem Wert des Baumbestandes
(Aufwuchs) zu ermitteln. In einer qualifizierten und sachgerechten gutachterlichen Wertermitt-
lung bildet der vermarktungsfahige Aufwuchs den maRRgeblichen preisbildenden Wertanteil fr
die forstlichen Grundstiicksverkaufe. Holzart, Dimension, Holzfehler, Vitalitat, allgemeiner Wald-
zustand, Lagemerkmale usw. sind im Wesentlichen stichtagsbezogene Einflussfaktoren fir die
vorliegenden Kaufpreisbildungen. Die Erldse spiegeln damit in ihrer Gesamtheit als bewertende
Voraussetzungen die sprunghafte Veranderungsdynamik der Holzmarktpreise sowie die derzei-
tige Waldzustandssituation wider.

Im Landkreis Bautzen umfasst die Privatwaldflache mit rd. 51.000 ha den héchsten Eigen-
tumsanteil. Auf die kommunale Waldeigentumsform entfallen rd. 4.200 ha. Die kirchlichen Ge-
meinden besitzen einen Waldanteil von rd. 3.600 ha. Die Staatswaldflache betragt rd. 20.000 ha.
Im Berichtszeitraum entfallen die getatigten Grundstiickstransfers ausnahmslos auf die Besitz-
form des Privatwaldsektors.

9.2 Preisniveau des forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarktes

Auf der Grundlage der Gebietskategorie (Boden, Klima, Relief, Ertragsfahigkeit usw.) werden
land- und forstwirtschaftliche Flachen in einer vereinheitlichten Gliederungssystematik zusam-
mengefasst. Ausgehend von diesem Sachverhalt wurden fiir den Landkreis Bautzen entspre-
chend der abgrenzbaren standortkundlichen Unterschiede sieben Naturraume ausgewiesen.

Die Grundstickstransfers in den jeweiligen Naturrdumen folgen in der Regel preisbildend und in
direkter Abh&ngigkeit zu ihren unterschiedlichen Wertigkeiten im Sinne der forstwirtschaftlichen
Ertragsfahigkeit (Bonitat). In Tabelle 61 sind die naturraumbezogenen Kaufpreise als gewichtete
Mittelwerte, die Kaufpreisspannen, die Bodenrichtwerte in Bezug auf den Anteil Aufwuchs sowie
die jeweils verkaufte Waldflache ausgewiesen. Beispielsweise konnte im Naturraum Konigs-
bruck-Ruhlander Heiden mit rd. 99 ha der héchste Wert an verkaufter Waldflache und im Ober-
lausitzer Gefilde mit rd. 12 ha der geringste Wert verzeichnet werden.

Der Bodenrichtwert fur Waldflachen (ohne Bestand) wurde gemaf einer Empfehlung aus der
Wertermittlungsliteratur (GuG 4/2018, Armin Offer) mit 35 % des datenbereinigten mittleren, ge-
wichteten Kaufpreises pro Naturraum ermittelt.
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Im Auswertungszeitraum der Jahre 2024/2025 wurden im Landkreis Bautzen insgesamt 190 Ei-
gentimerwechsel registriert. Im Vergleich zum vorherigen Berichtszeitraum ist ein Verauf3e-
rungsruckgang von 93 Verkaufen zu verzeichnen. Konsequenterweise ist bei diesen Erhebun-
gen von einer bereinigten Datengrundlage auszugehen. Die ,Ausmusterung® betraf jedoch nur
eine geringe, d. h. zu vernachlassigende Anzahl von Grundstiickstransfers. Dabei kamen die
Ausschlusskriterien Miteigentumsanteil, Verwandtschaftsverhéltnisse und das Fehlen eines
selbststandigen Flachencharakters bei gemischten Kaufvertragen land- und forstwirtschaftlicher
Flachen zum Tragen.

Als wesentliche Grinde fiir die Waldbesitzerreaktionen sind hauptsachlich die schlagartig tro-
ckenstressbedingten Waldentwertungen, die unsichere Prognose zur generellen Waldzustands-
entwicklung, die sinkenden Gewinnerwartungen auf dem Holzmarkt, die unerwarteten Folgekos-
ten fir Walderneuerung mit der Wiederherstellung einer intakten Waldinfrastruktur sowie Aufla-
gen und rechtliche Verpflichtungen zu nennen.

Mit der Bertcksichtigung einer FlachengréZengewichtung ergibt sich fir den Boden und den
Waldbestand im erstellten Berichtszeitraum ein gewichteter Mittelwert aller Kaufpreise von
0,59 €/m2. Bezogen auf die beiden zuriickliegenden Auswertungszeitrdume ist damit waldzu-
standsbedingt ein deutlich niedrigeres Verkaufspreisniveau marktbestimmend.

Die Spannweite zwischen dem niedrigsten und dem héchsten VerduRerungswert betragt

1,99 €/m2. Der Kaufpreisminimalwert unterliegt im Vergleich zu den drei dargestellten Auswer-
tungszeitrdumen keiner Veranderung. Begriindet durch die Beurteilungsunsicherheiten der ge-
nerellen Waldschadensentwicklung betragen dagegen die héheren Erlésschwankungen bezlg-
lich des Maximalwertes rd. einem € im Bezug auf den Auswertungszeitraum 2022/2023.

Kaufpreis
Auswertungszeitraum gewichteter Mittelwert Min (€/m?) Max (€/m?)
(€/m?)
2020/ 2021 0,86 0,08 1,96
2022 / 2023 0,84 0,06 3,00
2024 | 2025 0,59 0,07 2,06

Tabelle 58  Vergleich Kaufpreise der Auswertungszeitraume

Im Zeitraum 2024/2025 betréagt der Anstieg der FlachenverduRerungen gegeniber dem vorange-
gangen Berichtszeitraum 4,6 %. Aufschlussreich ist jedoch der enorme Anstieg der verdu3erten
Flachen von 625 % der aktuellen Berichtswerte bezogen auf den Auswertungszeitraum
2020/2021. Die globalen Waldschaden und die damit im Zusammenhang stehenden Folgekosten
zur Schadensregulierung sind eine der Hauptursachen fir die sprunghaft gestiegenen Verkaufs-
aktivitaten. Betroffen waren trotz unterstitzender Forderhilfen besonders die Kleinprivatwaldbe-
sitzer, deren Waldbewirtschaftungsziel hauptsachlich die Eigenbedarfsnutzung (Heizhackschnit-
zel, Brennholz, Nadelsdgeholz) betrifft.

Auswertungszeitraum verauf3erte Flache gesamt (m2) veraullerter Gesamtwert (€)
2020/ 2021 490.000 424.633
2022 / 2023 2.926.612 2.500.000
2024 | 2025 3.061.686 1.816.039

Tabelle 59  Verkaufsaktivitdten der Auswertungszeitraume
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Kau_f preise Kaufpreise Anteil BRW verkaufte
Anzahl gewichteter Geldumsatz "
Naturraum .. . Spanne Aufwuchs | ohne Aufwuchs Waldflache
Kauffélle Mittelwert > 5 5 (€)
o (€/m?) (€/m?) (€/m?) (m?)
(€/m3)
1 Bergbaufolge!andschaft der Oberlausitz 26 0.49 0.11 - 1,49 0.32 017 219 358 449 991
4 | Muskauer Heide
2 | Konigsbrick-Ruhlander Heiden 49 0,55 0,07 - 2,06 0,36 0,19 551.111 1.007.357
3 | Westlausitzer Hiigel- und Bergland 31 0,58 0,13-1,92 0,38 0,20 339.689 587.024
5 | Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft 41 0,68 0,07 - 2,06 0,44 0,24 408.356 600.935
6 | Oberlausitzer Gefilde 16 0,77 0,27 - 1,67 0,50 0,27 94.507 122.296
7 | Oberlausitzer Bergland 27 0,69 0,12-1,25 0,45 0,24 203.018 294.083
Tabelle 60  Preisniveau forstwirtschaftlicher Flachen in den Naturrdumen

Eine Kategorisierung der Kaufpreise ergab, dass im Preisniveau von 0,07 €/m? bis 1,00 €/m? mit insgesamt 2.754.790 m? Waldflache rd. 90 % der
VeraulRerungen erfolgten.

Preisspanne (€/m?) gesamte verkaufte Flache (m?)
0,07 - 0,50 1.574.720
0,51 - 1,00 1.180.070
1,01-1,50 253.105
> 1,50 53.790
Tabelle 61  Flachenverkaufe nach Preisniveau
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Naturraum Nr. 3:
Westlausitzer Higel- und Bergland

Praktische Umsetzung einer schritt-
weisen Waldentwicklung zu naturnéa-
heren Okosystemen gemaf der ein-
geleiteten ,Waldstrategie 2025 fir
den Freistaat Sachsen

Biodiversitat, Arten- und Struktur-
reichtum, Gewahrleistung zukunfti-
ger Ressourcensicherheit i. V. mit
Beachtung aller Okosystemdienst-
leistungen als grundlegende Voraus-
setzung fir o. g. Zielerreichung

Abbildung 12 Aufwachsende Laubholznaturverjingung
zwischen den Stammraumen des stehenden Altholzes

Naturraum Nr. 7:
Oberlausitzer Bergland

Erhodhung des standortgerechten
Laubholzanteils unter Mitnutzung von
Flachen mit einem klimabedingten
Ausfall der Baumart Gemeine Fichte

fachlich fundierte waldbauliche For-
derung von Nadel- und Laubholzsor-
timenten mit langfristigen hohen
Werterlosen besonders im Privat-
waldsektor

Abbildung 13 Buchen- u. Fichten-Mischbestand als klima-
angepasste Zielwaldwaldstruktur in hdheren Lagen

(Fotos: Jorg Schréder)
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10 Sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten
10.1 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
Kaufpreisen fir unbebaute Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhéaltnissen
sowie den dazugehérigen Bodenrichtwerten.

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

Die Vorgehensweise zur Ableitung der Bodenpreisindexreihen erfolgte bis zum Jahr 2021
durch die ,Bodenrichtwert-Quotienten-Methode“. Beschrieben ist diese in Punkt 7.4 der Ab-
handlung ,Ableitung sonstiger fur die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten®, herausge-
geben vom Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschisse in der
Bundesrepublik Deutschland.

Bei dieser Methode wird fiir einen Kauffall eines unbebauten Grundstlickes der Quotient aus
dem gezahlten Bodenpreis (€/m?) und dem dazugehorigen Bodenrichtwert zum Basisjahr gebil-
det. Fur alle so ermittelten Quotienten wird nach einem statistischen Ausreil3ertest der arithme-
tische Mittelwert pro Jahr ermittelt. Anschlieend dividiert man die Mittelwerte der einzelnen
Jahre durch den Mittelwert des Basisjahres und multipliziert mit 100. Das Ergebnis ist die In-
dexzahl des Indexstichtages bezogen auf den Basisstichtag.

Der Grundstiicksmarkt zeigte sich bereits im Berichtszeitraum 2022/2023 im Vergleich zu den
vorherigen Berichtszeitrdumen mit einer sinkenden Nachfrage und Preisentwicklung. Geeignete
Kaufpreise fur unbebaute Grundstiicke waren nur in geringer Anzahl vorhanden. Dieser Trend
setzte sich im vorliegenden Berichtszeitraum fort. Die Anwendung der ,Bodenrichtwert-Quotien-
ten-Methode“ wurde deshalb auch fir den Auswertungszeitraum 2024/2025 als nicht sachge-
recht eingeschatzt, da einzelne Kauffalle das System zu sehr beeinflussen kénnen.

Zur Ableitung des Bodenpreisindex fir den aktuellen Berichtszeitraum wurde deshalb die Ent-
wicklung des durchschnittlichen Bodenrichtwerteniveaus fir Bauland in Ortslagen (keine Be-
bauungsplangebiete) zum Stichtag 01.01.2024 und 01.01.2026 im gesamten Landkreis vergli-
chen. Die daraus resultierende Steigerung wurde hélftig auf die beiden Jahre 2024 und 2025
aufgeteilt, da auf Grund der Auswertungsmethodik keine differenziertere Betrachtung moglich
war.

10.1.1 Wohnbauflachen

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

Der hier angegebene Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen ist als Durchschnitt fur 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 - 2025

Anzahl der Kauffalle 2015: 101
2016: 85
2017: 115
2018: 117
2019: 67
2020: 63
2021: 114
2022: 38
2023: 20
2024: 32
2025: 27

Kriterien fUr die Stichprobe
(bis zum Jahr 2021)

unbebaute baureife und erschlieBungsbeitragsfreie
Grundstuicke

Kauffalle aus Ortslagen (keine Bebauungsplangebiete)
nur Grundsticksflachen 200 — 1.500 m2

bei > 3 Kauffélle/Richtwertzone/Jahr:

Reduzierung der Anzahl n der Kauffalle auf den Faktor vn

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

Anpassung der Kaufpreise Anpassung auf Grund unterschiedlicher Flachengrélzen

(bis zum Jahr 2021) 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
2024 169 170
2025 185 178

Tabelle 62  Bodenpreisindex Wohnbauflachen
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Indexreihe Wohnbauflachen
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Abbildung 14 Bodenpreisindex Wohnbauflachen

10.1.2 Gewerbeflachen

Fir eine mogliche Ableitung einer Indexreihe wurden Kauffalle unbebauter Gewerbegrundsti-
cke aus der Kaufpreissammlung ausgelesen. Dabei wurden nur Kauffalle in reinen Gewerbege-
bieten ausgewertet.

Die Indexreihenableitung ergab aufgrund geringer Kauffallzahlen keinen eindeutigen Trend
Uber den gesamten Zeitraum.

Auswertungen in einzelnen Gewerbegebieten ergaben einen sehr inhomogenen Grundstiicks-
markt. Aus diesem Grund wird auf die Veroffentlichung einer Indexreihe verzichtet.

Es wird empfohlen, die Bodenwertentwicklung in jedem Gewerbestandort lokal zu betrachten.
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10.2 Umrechnungskoeffizienten

Sowohl Kaufpreise als auch Bodenrichtwerte kdnnen in der Regel nicht unmittelbar zum Preis-
vergleich herangezogen werden, da die Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks von
denen der Vergleichsgrundstiicke bzw. der Richtwertgrundstiicke abweichen. Diese Unter-
schiede sollen gemaf? § 19 ImmoWertV mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst wer-
den.

10.2.1 Berucksichtigung abweichende wertrelevante Geschossflachenzahlen

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

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

10.2.2 Berucksichtigung abweichende GrundstiicksgrdfRen

Ein wichtiges wertbestimmendes Merkmal des Bodenwertes fir unbebaute Ein- und Zweifamili-
enhausgrundstiicke ist deren Grundstlcksflache. Der funktionale Zusammenhang zwischen
Grundstuicksflache und relativem Kaufpreis wurde fir den Bereich des Landkreises Bautzen
erstmalig im Jahr 2021 untersucht.

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

unabhangige Variablen Bodenrichtwert in €/m? (BRW) fir das veraul3erte Grund-
stiick zum Kaufzeitpunkt,

erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei;
GrundstiicksgroRe des verauRRerten Grundstiicks

(FLACHE)
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 mz2,

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

Bodenrichtwertbereich ab 30 €/m?

adjustiertes
Bestimmheitsmalfl R2 0,56
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abhéngige Variable Kaufpreis in €/m? (PREI),
erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei

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

Die Untersuchung hat gezeigt, dass unterhalb des Bodenrichtwertniveaus von 30 €/m? der Ein-
fluss der GrundstiicksgréRe auf den relativen Kaufpreis nicht erkennbar ist.

Die Umrechnungskoeffizienten (UK) kdnnen ab einem Bodenrichtwertniveau von 30 €/m? fur
die zuordenbare Baulandflache verwendet werden. Uber den tabellarisch aufgefihrten Guiltig-
keitsbereich bezlglich der FlachengréfZe 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 m2 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

Tabelle 63  Umrechnungskoeffizienten fiir Bauflachen

Berechnungsbeispiel:

Gegeben ist der Bodenrichtwert von 50 €/m? bei einer Richtwertgréf3e von 1.000 mz,

Die GrundstiicksgroRe des Wertermittlungsobjektes betragt 500 m2.

Gesucht ist der an die GrundstiicksgroRe des Wertermittlungsobjektes angepasste Bodenwert.

UK fiir Grundstiicksgréi3e: 1.000 m2=0,96

UK fir Grundstiicksgréi3e: 500 m2=1,03

Bodenwert Wertermittlungsobjekt: 50 €/m? x 1,03/0,96 = rd. 54 €/m?
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10.3 Sachwertfaktoren

10.3.1 Grundséatze zur Ableitung und Benutzung

Das in der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren zunachst ermittelte herstellungs-
kostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert ist in aller Regel nicht mit den hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstucke
realisierten Kaufpreise, angepasst werden.

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

KP + boG
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“ berlicksichtigt 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 auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. auf den vorlaufigen Sachwert des Objekts ohne Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) anzuwenden.

Danach erfolgt die Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
wie zum Beispiel ein hoher Instandsetzungsaufwand oder Ertragsbesonderheiten.

Diese Vorgehensweise ist geboten, um dem Grundsatz der Modellkonformitat zu gentigen.

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

Zeitlicher Bezug (Auswertezeitraum)

01.01.2024 — 31.12.2025

Sachlicher Anwendungsbereich

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
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 Kenngro3en

Ein- und Zweifamilienhauser:
GrundsttcksgroRen: 200 — 2.000 mz
Kaufpreise: 80.000 — 700.000 €
Bodenrichtwertniveau: 15 — 150 €/m?

Doppelhaushélften und Reihenhauser:
GrundstucksgroRen: 150 — 1.300 mz
Kaufpreise: 50.000 — 400.000 €
Bodenrichtwertniveau: 15 — 130 €/m?

Mehrfamilienh&duser:
GrundstucksgroRen: 200 — 5.200 mz
Kaufpreise: 150.000 — 2.400.000 €
Bodenrichtwertniveau: 15 — 150 €/m?

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

Beschreibung der Ermittlungsmethod

ik

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
ImmoWertA 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, linearen dreidimensionalen
Regressionsanalyse.

Qualitat und Gite

Bestimmtheitsmall der Regressionen zur Ermitt-
lung des Sachwertfaktors

Ein- und Zweifamilienhduser: 0,15

Reihenhauser- und Doppelhaushélften: 0,17
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Gegenstand

Grundstucksart bebaute Grundstiicke mit Gebaudearten nach
ImmoWertV

Bodenwert Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2024 mit Anpas-
sung bei abweichender GrundstucksgréfRe zum
Richtwertgrundstiick

Grundstucksflache marktibliche GrundstiicksgroR3e unter Beachtung

des § 41 ImmoWertV

besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale

nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen

Normalherstellungskosten geman
Anlage 4 Nr. Il ImnmoWertV

Gebaudestandard gemaf Anlage 4 Nr. lll InmoWertV

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

Bezugsmalfistab Bruttogrundflache (BGF) nach Anlage 4 Nr. 1.2

und 1.3 ImmoWertV. Die Angaben 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 8§ 4 Abs.3 ImmoWertV

Berticksichtigung von Modernisierun-
gen bei der Restnutzungsdauer

nach Anlage 2 ImmoWertV

Alterswertminderung

nach § 38 ImmoWertV

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

kein gesonderter Ansatz

Wertansatz fur bauliche Auf3en- und
sonstige Anlagen

Aul3enanlagen: 4 % der alterswertgeminderten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Als Herstellungskosten fiir Einzelgaragen wurden
pauschal 8.000 € und fur Carports 5.000 € be-
ricksichtigt sowie anschlieRend der jeweiligen Al-
terswertminderung unterzogen.

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit
dem Wertansatz des Wohngebaudes bertcksich-
tigt.
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10.3.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren fir EFH/ZFH standen insgesamt 389 nachbewertete
Kauffalle aus der Kaufpreissammlung im Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2025 zur Verfugung.

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

denrichtwertniveau festgestellt.

1,50

Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

1,40

1,30
1,22 1,21

1,20

Sachwertfaktor
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Abbildung 15 Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser

Der untersuchte Zusammenhang zeigt ein adjustiertes Bestimmtheitsmalf? von 0,15 und ergibt

die Regressionsfunktion:

SWF = 0,877742 + BRW x 0,00366797 + vorl. SW x (- 0,0000004626)

Eine Extrapolation tber 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 0,88 0,94 1,05

125.000 0,87 0,92 1,04

150.000 0,86 0,91 1,03 1,14

175.000 0,85 0,90 1,02 1,13

200.000 0,84 0,89 1,00 1,12

225.000 0,82 0,88 0,99 1,11 1,22
250.000 0,81 0,87 0,98 1,09 1,21
275.000 0,80 0,86 0,97 1,08 1,20
300.000 0,79 0,85 0,96 1,07 1,18
325.000 0,78 0,84 0,95 1,06 1,17
350.000 0,77 0,83 0,94 1,05 1,16
375.000 0,76 0,81 0,93 1,04 1,15
400.000 0,75 0,80 0,92 1,03 1,14
425.000 0,74 0,79 0,90 1,02 1,13
450.000 0,73 0,78 0,89 1,01 1,12
475.000 0,71 0,77 0,88 0,99 1,11
500.000 0,70 0,76 0,87 0,98 1,10

Tabelle 64  Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienh&user
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10.3.3 Reihenhéauser und Doppelhaushalften
Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren fir RH/DHH standen insgesamt 127 nachbewertete
Kauffalle aus der Kaufpreissammlung im Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2025 zur Verfugung.

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

Sachwertfaktoren flir Reihenhauser und Doppelhaushalften
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Abbildung 16 Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Der untersuchte Zusammenhang zeigt ein adjustiertes Bestimmtheitsmalf3 von 0,17 und ergibt
die Regressionsfunktion:

SWF = 0,824083 + BRW x 0,00497935 + vorl. SW x (- 0,0000006785)

Eine Extrapolation Uber den Wertebereich hinaus wird nicht empfohlen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 70



Grundstiicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 01.01.2026

In der folgenden Ubersicht sind die Wertepaare tabellarisch dargestellt.

vorl. Sachwert in €

Bodenrichtwertniveau

15 €/m? 30 €/m? 60 €/m? 90 €/m? 110 €/m?

100.000 0,83 0,91 1,05 1,20

125.000 0,81 0,89 1,04 1,19

150.000 0,80 0,87 1,02 1,17

175.000 0,78 0,85 1,00 1,15 1,25
200.000 0,76 0,84 0,99 1,14 1,24
225.000 0,75 0,82 0,97 1,12 1,22
250.000 0,73 0,80 0,95 1,10 1,20
275.000 0,71 0,79 0,94 1,09 1,19
300.000 0,70 0,77 0,92 1,07 1,17
325.000 0,75 0,90 1,05 1,15
350.000 0,74 0,89 1,03 1,13

Tabelle 65  Sachwertfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushélften
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Bautzen 71




Grundstiicksmarktbericht Landkreis Bautzen — Stand 01.01.2026

10.3.4 Mehrfamilienhauser

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhduser standen insgesamt 32 nachbewertete Kauffélle aus der Kaufpreissammlung im Zeit-
raum 01.01.2024 bis 31.12.2025 zur Verfugung.

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

Beim Erwerb eines Mehrfamilienhauses sind weitere kaufpreisbestimmende Merkmale pragend, wie z.B. die weitere Nachnutzung als Wohnungsei-
gentum oder mogliche Abschreibungsmodelle.

Restnutzungsdauer 20 bis 60 Jahre
Bodenrichtwertniveau SWF WF (m2) KP (€/m? WF)
Anzah Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Min Max
15 - 60 €/m? 16 0,74 0,69 0,55 1,15 410 966 531 1.524
61 - 150 €/m? 16 0,83 0,82 0,56 1,09 448 1.168 705 1.837

Tabelle 66  Sachwertfaktoren flir Mehrfamilienhauser

10.3.5 Wohn- und Geschaftshauser

Fir die Ableitung der Sachwertfaktoren fir Wohn- und Geschéftshauser standen insgesamt 10 nachbewertete Kauffélle aus der Kaufpreissammlung
im Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2025 zur Verfligung.

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

Beim Erwerb eines Wohn- und Geschéaftshauses 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 60 Jahre

Bodenrichtwertniveau SWF WF+NF (m2) KP (€/m? WF)
Anzah Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Min Max
25 - 90 €/m? 4 0,92 0,77 0,70 1,15 328 1.252 786 2.015
91 - 210 €/m? 6 0,84 0,77 0,48 1,16 670 1.196 810 1.957

Tabelle 67

Sachwertfaktoren fiir Wohn- und Geschéaftshauser
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10.4 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

10.4.1 Grundsatze zur Ableitung und Benutzung

Liegenschaftszinsséatze (LSZ) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrégen
ermittelt.

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

Die Ermittlung erfolgt iterativ anhand folgende Formel:

_ RE q—1 G +boG
~ 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

Der auf der linken Seite gesuchte Liegenschaftszinssatz p befindet sich durch das Einsetzen
von 1 + p/100 in g ebenfalls 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. Wertminder-
ungen durch Schadensbeseitigungskosten) und zu subtrahieren, wenn sie im Ertragswert-
verfahren addiert werden (z. B. ein kapitalisierter Mehrertrag, wenn er tiber einen begrenzten
Zeitraum nachhaltig erzielbar ist).

Gemal § 193 Absatz 5 BauGB gehdren Ertragsfaktoren zu den sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten, die von den Gutachterausschissen abzuleiten sind.

Die ImmoWertV thematisiert die Ertragsfaktoren in § 20 als Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundsticke, die gemal 8§ 24 ImmoWertV neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Ermittlung des Vergleichswerts herangezogen werden kénnen. 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 Jahresrein-
ertrag. Der Jahresreinertrag ergibt sich aus der Differenz zwischen Jahresnettokaltmiete und
den Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis). Zur Ableitung
der nachfolgend aufgefiihrten Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren wurden folgende
Modellannahmen bzw. Modellparameter zugrunde gelegt.
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Rahmendaten

Zeitlicher Bezug (Auswertezeitraum)

01.01.2024 — 31.12.2025

Sachlicher Anwendungsbereich

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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 Kenngro3en

Ein- und Zweifamilienhauser:
GrundstucksgroRen: 200 — 2.000 mz
Kaufpreise: 80.000 — 700.000 €
Bodenrichtwertniveau: 15 — 150 €/m?

Doppelhaushélften und Reihenhauser:
GrundsttcksgroRen: 150 — 1.300 mz
Kaufpreise: 50.000 — 400.000 €
Bodenrichtwertniveau: 15 — 130 €/m?

Mehrfamilienh&duser:
GrundsttcksgroRen: 200 — 5.200 mz
Kaufpreise: 150.000 — 2.400.000 €
Bodenrichtwertniveau: 15 — 150 €/m?

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

Wohnungseigentum im Weiterverkauf:
Kaufpreise: 15.000 — 280.000 €
Bodenrichtwertniveau: 15 — 190 €/m?

Beschreibung der Ermittlungsmethod

ik

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 01.01.2024 mit Anpas-
sung bei abweichender GrundstucksgréfRe zum
Richtwertgrundstiick

Grundstucksflache marktibliche GrundstiicksgroR3e unter Beachtung

des § 41 ImmoWertV

besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale

nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Rohertrag

marktublich erzielbarer Ertrag bzw. auf Marktub-
lichkeit geprufte tatsachliche Ertrage;

wenn keine Angaben vorhanden, dann pauschaler
Ansatz fur

Stellplatze 20 €/Monat

Carport 20 €/Monat

Garage 30 €/Monat
Tiefgaragenstellplatze 30 €/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-
Rend.

Baujahr Jahr der Fertigstellung

Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV

Restnutzungsdauer nach 8§ 4 Abs. 3 ImmoWertV

Berticksichtigung von Modernisierun-
gen bei der Restnutzungsdauer

nach Anlage 2 ImmoWertV

Wertansatz fur bauliche Auf3en- und
sonstige Anlagen

Fir bauliche Aulenanlagen oder sonstige Anla-
gen wurde kein gesonderter Wertansatz berick-
sichtigt.
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10.4.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Auswertung nach Restnutzungsdauer und Bodenrichtwertniveau

Restnutzungsdauer bis 40 Jahre
Bodenrichtwertniveau Pa— LSz RoF WF (m2) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15 - 30 €/m? 77 1,82 1,99 -0,65 4,82 17,72 129 1.186 500 2.198
31 - 60 €/m? 70 1,89 2,04 -1,05 3,75 18,55 130 1.399 690 2.409
61 - 90 €/m? 21 1,76 1,78 -0,03 3,80 20,00 127 1.708 867 2.611
91 - 150 €/m? 8 1,57 2,14 -0,10 2,42 23,41 147 2.226 1152 4.381

Tabelle 68 LSZ und RoF fiir EFH und ZFH nach BRW-Niveaus und einer RND bis 40 Jahren

Restnutzungsdauer ab 41 Jahren

Bodenrichtwertniveau LSZ RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15 - 30 €/m? 50 2,16 2,27 0,74 3,72 24,15 135 1.874 1.056 2.636
31 - 60 €/m? 63 2,04 1,99 0,09 3,53 26,53 130 2.322 1.119 3.482
61 - 90 €/m? 21 2,04 1,83 0,17 3,74 28,85 132 2.682 1.394 3.850
91 - 150 €/m? 14 2,01 2,01 0,20 3,96 31,21 139 3.371 1.621 5.095
> 150 €/m? 7 1,80 1,66 1,12 4,00 37,75 133 4.128 3.558 4911

Tabelle 69 LSZ und RoF fur EFH und ZFH nach BRW-Niveaus und einer RND ab 41 Jahren
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Auswertung nach Baujahresklassen

Baujahresklasse 1900 bis 1944
Restnutzungsdauer P LSZ RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 30 Jahre 66 1,82 1,85 -0,99 4,82 16,27 125 1.212 690 2.409
ab 30 Jahre 50 1,79 2,12 -0,10 3,35 22,75 146 1.802 1.056 3.198

Tabelle 70  LSZ und RoF fur EFH und ZFH — Baujahresklasse 1900 - 1944

Baujahresklasse 1946 bis 1990
Restnutzungsdauer pa— LSz RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 40 Jahre 63 1,87 1,93 -0,65 3,96 19,69 123 1.452 690 2.409
ab 40 Jahre 35 2,16 2,21 0,36 3,35 23,57 128 1.920 1.056 3.198

Tabelle 71 LSZ und RoF fur EFH und ZFH — Baujahresklasse 1946 - 1990

Baujahresklasse 1991 bis 2025
Baujahresklasse LSz RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
1991 - 2000 51 1,98 1,83 0,17 3,72 26,67 143 2.354 1.330 3.806
2001 - 2010 22 2,33 2,47 0,20 4,00 27,20 132 2.573 1.653 5.095
2011 - 2020 19 2,15 2,10 1,04 3,96 31,27 123 3.069 2.240 5.088
2021 - 2025 10 2,28 2,11 1,15 3,74 31,29 136 3.050 2.284 4911

Tabelle 72 LSZ und RoF fur EFH und ZFH — Baujahresklasse 1991 - 2025
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10.4.3 Reihenhéauser und Doppelhaushalften

Auswertung nach Restnutzungsdauer und Bodenrichtwertniveau

Restnutzungsdauer bis 40 Jahre
Bodenrichtwertniveau Pa— LSz RoF WF (m2) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15 - 30 €/m? 15 2,01 2,04 0,33 4,06 16,63 110 1.168 551 1.636
31-60 €/m? 28 2,89 2,95 1,27 5,08 16,56 117 1.292 642 2.370
61 - 90 €/m? 10 1,92 1,93 -0,03 3,97 20,18 96 1.685 595 2.471
91 - 130 €/m? 2 1,27 1,27 1,14 1,39 22,24 91 1.993 1571 2.414

Tabelle 73  LSZ und RoF fiir DHH und RH nach BRW-Niveaus und einer RND bis 40 Jahren

Restnutzungsdauer ab 41 Jahre
Bodenrichtwertniveau LSZ RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Anzanl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15 - 30 €/m? 8 2,69 2,79 1,27 4,00 20,40 108 1.407 870 2.383
31 - 60 €/m? 27 2,59 2,59 0,31 6,47 23,14 122 1.836 941 2.950
61 - 90 €/m? 14 2,45 2,40 0,98 4,25 23,66 122 2.084 1.316 2.900
91 - 130 €/m? 5 1,81 2,13 0,62 2,20 29,20 114 2.751 2.179 3.636

Tabelle 74 LSZ und RoF fur DHH und RH nach BRW-Niveaus und einer RND ab 41 Jahren
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Auswertung nach Baujahresklassen

Baujahresklasse 1900 bis 1938
Restnutzungsdauer P LSZ RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 30 Jahre 23 2,39 2,48 -0,03 4,06 15,59 108 1.164 551 2471
ab 30 Jahre 26 2,16 1,99 0,31 5,08 21,19 104 1.721 929 2.950
Tabelle 75  LSZ und RoF fur DHH und RH — Baujahresklasse 1900 - 1938
Fir die Baujahre 1939 bis 1947 lagen keine Kaufvertrége vor.
Baujahresklasse 1948 bis 1990
Restnutzungsdauer P LSZ RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
bis 40 Jahre 11 2,63 2,84 0,33 4,37 17,86 109 1.376 595 2.138
ab 40 Jahre 12 2,82 3,04 1,27 4,00 20,67 128 1.664 870 2.704
Tabelle 76 LSZ und RoF fur DHH und RH — Baujahresklasse 1948 - 1990
Baujahresklasse 1991 bis 2025
Baujahresklasse LSz RoF WEF (m2) KP (€/m? WF)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
1991 - 2000 31 2,62 2,55 0,62 6,47 23,09 122 1.933 941 3.636
2001 - 2010 5 2,08 2,31 0,93 2,86 26,54 107 2.076 1650 2.782
2011 - 2020 1 2,47 2,47 2,47 2,47 26,67 140 2.286 2286 2.286
Tabelle 77  LSZ und RoF fur DHH und RH — Baujahresklasse 1991 - 2025
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10.4.4 Mehrfamilienhauser

Restnutzungsdauer 20 bis 60 Jahre

Bodenrichtwertniveau P LSZ RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15 - 60 €/m? 16 3,78 3,71 2,57 5,76 14,00 410 966 531 1.524
61 - 140 €/m? 16 3,35 3,33 2,11 4,50 15,37 448 1.168 705 1.837
Tabelle 78  LSZ und RoF fur MFH nach BRW-Niveau
10.4.5 Wohn- und Geschéaftshauser
Restnutzungsdauer 20 bis 60 Jahre
Bodenrichtwertniveau LSZ RoF WEF (m2) KP (€/m? WF)
Anzahl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
25 - 90 €/m? 4 3,69 3,72 2,53 4,80 16,13 328 1.252 786 2.015
91 - 210 €/m? 6 4,02 4,17 2,27 5,30 15,47 670 1.196 810 1.957
Tabelle 79  LSZ und RoF fur Wohn- und Geschaftshdauser nach BRW-Niveau
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10.4.6  Wohnungseigentum (Weiterverkauf)

Auswertung nach Restnutzungsdauer und Bodenrichtwertniveau

Restnutzungsdauer bis 50 Jahre
Bodenrichtwertniveau Pa— LSz RoF WF (m2) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15 - 40 €/m? 73 3,91 3,67 -0,76 8,03 12,75 65 816 326 1.867
41 - 80 €/m? 124 3,54 3,43 -0,41 8,05 14,79 65 1.124 519 2.609
81 - 170 €/m? 56 1,66 1,65 -1,32 6,00 21,57 67 1.695 676 2.534
Tabelle 80  LSZ und RoF fiir Wohnungseigentum nach BRW-Niveaus und einer RND bis 50 Jahren
Restnutzungsdauer ab 51 Jahren
Bodenrichtwertniveau LSZ RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Anzanl Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
15 - 40 €/m? 6 4,07 4,57 2,28 4,85 14,07 68 1.035 806 1.467
41 - 80 €/m? 28 4,09 3,71 2,72 5,49 14,10 71 1.106 788 1.617
81 - 170 €/m? 22 4,00 3,82 1,93 6,68 15,64 60 1.405 950 2.170

Tabelle 81  LSZ und RoF fur Wohnungseigentum nach BRW-Niveaus und einer RND ab 51 Jahren
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Auswertung nach Baujahresklassen

Baujahresklassen von 1890 - 2000
Baujahresklassen P LSz RoF WF (m?) KP (€/m? WF)
Mittelwert Median Min Max Mittelwert Mittelwert Mittelwert Min Max
1890 - 1937 48 1,45 1,14 -1,32 6,00 20,00 77 1.431 541 2.324
1950 - 1989 99 4,04 3,84 0,40 8,05 12,32 62 819 326 1.967
1990 - 2000 163 3,54 3,49 -0,07 7,90 16,16 65 1.307 526 2.609
Tabelle 82  LSZ und RoF fur Wohnungseigentum nach Baujahresklassen von 1890 - 2000

10.4.7 Weitere Objektarten

Fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen fur weitere Objektarten, wie Gewerbeobjekte, Produktions- und Lagergebaude sowie
Betreiberimmobilien standen im Berichtszeitraum keine hinreichende Anzahl von geeigneten Vergleichskaufpreisen zur Verfligung.
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10.5 Erbbauzinsen

Im Zeitraum 2020 bis 2025 lagen 24 auswertbare Vertrage zur Bestellung von Erbbaurechten
unbebauter Grundstuicke vor.

Der Erbbauzins bezieht sich auf den Bodenwert des Grundstiicks.

Zeitraum Anzahl Zweck Erbbauzins
2020-2021 13 Wohnen 4%
2 Gewerbe 4%
2022-2023 1 Wohnen 4%
2 Gewerbe 3-6%
2024-2025 5 Wohnen 4-5%
1 Gewerbe 5%

Tabelle 83  vertraglich vereinbarte Erbbauzinsen in % vom Bodenwert
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10.6 Immobilienrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhauser

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

Der Immobilienrichtwert entspricht nicht dem Verkehrswert i.S. des § 194 BauGB, dieser
kann ausschliel3lich sachverstandig ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Bautzen hat fir den Erhebungszeitraum 2022 bis 2025
einen Immobilienrichtwert flr Ein- und Zweifamilienh&user ermittelt.

Er bezieht sich auf ein sog. fiktives Normobjekt ohne Nebengeb&ude, jedoch inkl. Garagen/Car-
ports im Ublichen Umfang in mittlerer Lage der jeweiligen Bodenrichtwertzone gelegen und be-
zogen auf eine Ubliche GrundstiicksgroR3e, die sich der Bebauung zuordnen lasst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, Flachen, die sich nicht dem Baugrundstiick
zuordnen lassen, Nebengebaude, Bauméngel und Bauschaden sowie Rechte und Belastungen

an Grundstticken sind dartiber hinaus zu berlcksichtigen. Betrachtet wurden Ein- und Zweifami-
lienhauser, die eine nachhaltige Nutzung zulassen.

Die siebendimensionale Regression ergab ein adjustiertes Bestimmtheitsmaf3 von rd. 0,77 und
zeigt somit, dass das Modell die beobachteten Daten gut erklart. Betrachtet wurden 511
nachbewertete Kauffalle der Jahre 2022-2025 von Ein- und Zweifamilienhdusern.

Folgende Merkmale haben sich als signifikant bei der Kaufpreisbildung erwiesen und werden mit
den Koeffizienten (k1...7) in der Regressionsfunktion beschrieben:

IRW = (K1 x GRST) + (k2 X BRW) + (k3 x WF) + (k4 x KG) + (k5 x AS) + (k6 x RND) + (k7 x VJ) + K) x 1.000

Merkmal Koeffizient
Konstante in € K 3.635,9242
Grundstiicksgrofe in m2 GRST k1l 0,0245
Bodenrichtwert in €/m? BRW k2 1,6037
Wohnflache in m2 WEF k3 0,9921
Keller (kein Keller: 1, teilunterkellert: 2, vollunterkellert: 3) KG k4 17,0593
Ausstattungsstandard (1 bis 5) AS k5 49,1118
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (10 - 80 Jahre) RND k6 2,9876
Vertragsjahr (2022, 2023, 2024, 2025) VJ k7 -1,9313

Tabelle 84 Merkmale des Immobilienrichtwertes
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Folgende Tabellen sollen eine Hilfe flr eine eigene Berechnung bei der Anwendung der
Regressionsformel sein.

Hinweise zur tberschlagigen Angabe der Restnutzungsdauer:

unsanierte Gebaude 12 bis 20 Jahre
teilsaniertes Gebaude 21 bis 40 Jahre
saniertes Gebaude 41 bis 50 Jahre
Gebéaude 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 1,5bis 2,4
mittlere Ausstattung 2,5 bis 3,4
mittlere bis gehobene Ausstattung 3,5 bis 4,4
sehr gehobene Ausstattung 4,5 bis 5,0

Alternativ kann folgendes Tool zur Ermittlung des Immobilienrichtwertes genutzt werden.
Betétigen Sie dazu folgenden Button:
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11 Nutzungsentgelte und Pachten im Landkreis Bautzen
11.1 Nutzungsentgelte

Die rechtliche Grundlage fur die Ermittlung der ortstiblichen Nutzungsentgelte flr 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 ortsuiblichen 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 Grundstiicke vergleichbarer Art, GroRe, Beschaffenheit und Lage verein-
bart worden sind. Fur die Vergleichbarkeit ist die tatsdchliche Nutzung unter Bertcksichtigung
der Art und des Umfangs der Bebauung der Grundstiicke maf3gebend.*

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

Nutzungsentgelte fir kommunale Erholungsgrundstiicke
(Aufbauten im Eigentum des Pachters)

Nutzung Nutzungsentgelt
Erholungsgarten (unbebaut) 0,10 - 1,00 €/m3Jahr

Tabelle 85  Nutzungsentgelt fiir Erholungsgrundstiicke im Landkreis Bautzen

Nutzungsentgelte fir kommunale Garagengrundstiicke

(Garage im Eigentum des Péachters)

Nutzung Nutzungsentgelt Bemerkung

Garagen 35,00 - 180,00 €/Jahr grolRenabhangig; ortsabhangig

Tabelle 86  Nutzungsentgelt fir Garagengrundstiicke

Detailliertere Angaben zu Nutzungsentgelten erhalten Sie auf Anfrage.

11.2 Pachten nach BKleingG

Die Hohe des Pachtzinses in Kleingartenanlagen ist in 8 5 Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
geregelt. Als Pachtzins darf héchstens der vierfache Betrag des ortsiiblichen Pachtzinses im er-
werbsmaéaRigen Obst- und Gemuseanbau erhoben werden. Ortsiiblich im erwerbsméafigen Obst-
und Gemuseanbau ist der in der Gemeinde durchschnittlich gezahlte Pachtzins.

Zur Recherche ortsuiblicher Pachten in Kleingartenanlagen wurden Stadte und Gemeinden im
Jahr 2025 befragt.

Der durchschnittliche jahrliche Pachtzins fur Kleingarten nach Bundeskleingartengesetz betragt
im Landkreis Bautzen 0,04 - 0,20 €/m?2. Detailliertere Angaben zu Pachten erhalten Sie auf An-
frage.
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12 Kontaktdaten Gutachterausschisse in Sachsen
Postanschrift Kontaktdaten
Landesamt fiir Geobasisinformation | Sitz: Olbrichtplatz 3
c Sachsen (GeoSN) 01099 Dresden
2 Telefon: 0351 8283-8420
§ Geschéftsstelle Fax: 0351 8283-6400
g Oberer Gutachterausschuss (OGA) | E-Mail: oga@geosn.sachsen.de
O PF 100244 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
09106 Chemnitz E-Mail: gutachterausschuss@stadt-chemnitz.de
Internet: www.chemnitz.de
Landeshauptstadt Dresden Sitz: Waisenhausstr. 14
% Amt fiir Geodaten und Kataster 01069 Dresden
= Telefon: 0351 488-4071
.% Geschaftsstelle Gutachterausschuss Fax: 0351 488-3961
g PF 12 00 20 :E-Mail: | grundstueckswertermittlung@dresden.de
01001 Dresden nternet: www.dresden.de/gutachterausschuss
Stadt Leipzig Sitz: Burgplatz 1 (Stadthaus)
04109 Leipzig
Geschaftsstelle Gutachterausschuss | ..¢on: 0341 1235072
04092 Leipzig Fax: 0341 123-5015
E-Mail: gutachterausschuss@leipzig.de
Internet: www.leipzig.de
Landratsamt Bautzen Sitz: Garnisonsplatz 9
__ | Vermessungs- und 01917 Kamenz
i Flurneuordnungsamt Telefon: 03591 5251-62120
& " Fax: 03591 5250-62120
% Geschaftsstelle Gutachterausschuss E-Mail: gutachterausschuss@Ira-bautzen.de
§ Bahnhofstrale 9 Internet: www.landkreis-bautzen.de
02625 Bautzen
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Postanschrift

Kontaktdaten

Landratsamt Erzgebirgskreis

Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Sitz:

Paulus-Jenisius-Strafte 24
09456 Annaberg-Buchholz

Telefon: 03733 831-4184
Paulus-Jenisius-Strale 24 Fax: 03733 831-854184
09456 Annaberg-Buchholz E-Mail: gutachterausschuss@kreis-erz.de
Internet: www.erzgebirgskreis.de
Landratsamt Gorlitz Sitz: Georgewitzer Str. 42
02708 Lébau
Geschéftsstelle Gutachterausschuss Telefon: 03581 663-3510
PF 30 01 52 Fax KA
02806 Gorlitz E-Mail: gutachterausschuss@kreis-gr.de
Internet: www.kreis-goerlitz.de
Landratsamt Landkreis Leipzig Sitz: Leipziger Stralte 67
Vermessungsamt 04552 Borna
Telefon: 03433 241-1480
Geschéftsstelle Gutachterausschuss Fax 03437 984-7101
Stauffenbergstralie 4 E-Mail: gutachterausschuss@lk-I.de
04552 Borna Internet: www.landkreisleipzig.de
Landratsamt Meif3en Sitz: Remonteplatz 7
g Geschéftsstelle Gutachterausschuss 71558 GroBenhaln
0 Telefon: 03521 725-2191
()] : -
% Privons2 :\)jllail' Zitsazc1ht7e2r:uzs1s(():?1uss@kreis-meissen de
< 01651 MeiRen ' o '
Internet: www kreis-meissen.de
Landratsamt Mittelsachsen Sitz: Stralle des Friedens 9a, Gebaude 2,
04720 Débeln
Referat Geodatenmanagement Telefon: 03731 799-1203 bis -1206
Geschéftsstelle Gutachterausschuss | Fax: 03731 799-1189
E-Mail: gutachterausschuss@landkreis-mittelsachsen.de
Frauensteiner Stralie 43 Internet: www.landkreis-mittelsachsen.de
09599 Freiberg
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Postanschrift

Kontaktdaten

Landratsamt Nordsachsen
Dezernat Bau und Umwelt /

Sitz:

Dr.-Belian-StralRe 5
04838 Eilenburg

Vermessungsamt Telefon: 03421 758-3425 oder 3502
Geschéftsstelle Gutachterausschuss | Fax: 03421 75885-3410

E-Mail: gutachterausschuss@lra-nordsachsen.de
Dr.-Belian-Strafle 5 Internet: www.landkreis-nordsachsen.de
04838 Eilenburg
Landratsamt Sachsische Schweiz- Sitz: SchloRpark 4
Osterzgebirge 01796 Pina
ngrﬁzzgjg;;‘ﬁ Bau und Umwelt- | 1o)fon. 03501 515-3302 oder 3304
Geschéftsstelle Gutachterausschuss Fax KA

E-Mail: gutachterausschuss@landratsamt-pirna.de
PF 10 02 53/54 Internet: www.landratsamt-pirna.de
01782 Pirna
Landratsamt Vogtlandkreis Sitz: Postplatz 5

08523 Plauen

Amt fiir Kataster und Geoinformation Telefon: 03741 300-2345
Geschéftsstelle Gutachterausschuss Fax: 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
Geschéftsstelle Gutachterausschuss Fax: 0375 4402-25779
PF 100176 E-Mail: gaa@landkreis-zwickau.de
08067 Zwickau Internet: www.landkreis-zwickau.de

Tabelle 87  Oberer Gutachterausschuss und Gutachterausschisse in Sachsen
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13 Literatur / Rechtsgrundlagen

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348) geéndert
worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geén-
dert worden ist.
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Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 12. Mai 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 143) geandert worden ist.

SachsBO:

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI.
S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169) gean-
dert worden ist.

SachsGAVO:

Sachsische Gutachterausschussverordnung vom 15. November 2011 (SéachsGVBI. S. 598), die
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 19. Juni 2024 (SachsGVBI. S. 636) gedndert worden
ist.
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17 Berechnung des Immobilienrichtwerts fiir Ein- und Zweifamilienhauser auf der
Basis der Regressionsfaktoren im Zeitraum 2022 - 2025

Angaben zum Grundstick Min Max
Jahr der Schatzung:

Baujahr:

Grundstlcksgrofie in m2; 200 - 2.000
Bodenrichtwert in €/m?: 15 - 150

Wohnflache in m2;

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 AuRenwénde:
Dacherneuerung inkl. Warmedammung:
Modernisierung Fenster und Aul3entiren:
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: | |

Fiir optimale Funktionalitdt empfehlen wir Adobe Reader oder Microsoft Edge.
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