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Er 1äuterungen
Grundlagen

I Rechtsqrundlage
Das Gesetz über die PreisstaCistik vom 9.August
1958 (BGBI. I S.605) siehr in § 2 Nr. 5 und
§ 7 die Erhebung von Prei6en für GrundBtücke
vor. Die Erfassung der bebauten und der fand-
bze. forstrrirt6chaftlich genutzten crundstücke
wurde zunäch6t zurückgestellt und mit der Er-
hebung der NauffälIe von unbebautem BäuIand
innerhafb der Baugebiete der cerneinden durch
die Statlstischen Landesämter bei den aus-
kunftspflichtigen Finanzämtern ab 3. Viertel-
jahr 1961 a1s Statistik der Baulandpreise be-
I Onnen.

2 ceschichtl icher Rückblick
Voraussetzung für den Beginn dieser Statistik
war die Aufhebung der Preisbindung für unbe-
baute Grundstücke - sie bestand seit dem
26. Novenber 1935 - mit wirkung vom 29. Okt.
1950 durch da6 Bundesbaugesetz vom 23. Juni
't950 (BGBI. I S. 341).
Afs vorläuferin dieser Statistik können die
in den Vierteljahresheften zur Statistik des
Deutschen Reichs vom Statistischen Reichsant
veröffentlichten Ergebnisse über den crund-
besitzirechsel in etwa 50 croß- und Mittef-
stsädten für 1927 bis 1938 angesehen Herden,
Siehe außerdem rrHamburg in Zahlen", Sonder-
heft 1, Jahrgang 1963, mit Baulandpreisen in
Hamburg 1903 - 1937 und 1955 - 1962.

3 Erhebunqsvor !tang

Die Finanzämter erhalten durch die veräuße-
rungsanzeigen der Notare gem. S 2 der Durch-
f üh rungsverordnu ng zum Grunderwerbsteuerge-
setz (GTEStDV) vom 30. üärz 1940 (RGB]. I
S. 595) und durch eine beglaubigte Ab6chrift
der Kaufverträge Kenntnis von allen notariell
zu b€urkundenden crundstückskaufverCrägen.

Die crunderwerbsteuerstelle des Finanzantes
teilt den Inhalt dieser Anzeigen ihrerseit6
durch VeräußeEungsmitteilungen der Bewertungs-
stefle des Finanzamtes nit, wefche gem. s 43
Abs. 4 der DVO zum Berrertungsgesetz von 5.
Februar 1935 (RGBI. I S.90) und §'166 Abs.3
der RAo (Stand: l. Mai 1962) eine Kaufpreis-
sanmlung führt. Diese Veräuße rungsmi tteilungen
der Grunderuerbsteuerslellen bitden die forna-
Ien Unterlagen für die Statistik der Käufwerte
für Bau]and.

Für jeden RauffaII muß von den Finanzärntern ein
Erhebungsbogen nit bundeseinheitlichen llerkma-
1en ausgefüfIt und an das betreffende Statisti-
sche Landesamt übersandt werden. Die AusfüI-
Lung der Bogen erfolgt anhand der "Boden$rert-
Richtlinien" - d.h. der Richtllnien für die
Finanzärter zur Ermittlung der Bodenwerte,
herausgegeben von Bundesminister deE Finanzen,
Bonn 1957 - und anhand der Bauleitpläne, die
den Finanz:imtern von den Gemeinden zLrr Ver-
fügunq gestellt werden.

Danach eird in dieser Statistik nach fofgenden
Baulandarten unterschieden:

3.1 Baureifes Land

Zum baureifen Land gehören crundstücke oder
Grund6tücksteil.e, die von der cemeinde für die
Bebauung vorgesehen sind, bei denen die bau-
rechtfichen Voraussetzungen für die Bebauung
vorliegen und deren ErschI ießungsgrad die 60-
fortige Bebauung gestattet. Es 1ie9t in a119e-
meinen an endgüIti9 oder vorläufig ausgebauten
Straßen und ist in der Rege1 bereits in
passende Bauparzellen ei.n9eteilt. Es fa1Ien
hierunter i.n erster r,inie gaulückän und der
städtebautechnisch aufgeschlossene Grundbe-
sitz, der miCunter nur elne geringe oder keine
Bebauung zeigt. Auf die cröße des crundstücks
koinmt es nicht. an. Auch ein Trenngrundstück
ist baureifes Land, \renn es durch Hinzunahne
eines Nachbargrundstücks bebaut vrerden kann.

3.2 Rohbaufand

Das Rohbauland ist im allgeneinen eine Vorstufe
für die übrigen Arten der unbebauten crund-
stücke, insbesondere für das baureife Land. Es
ninmt bei fortschreitender EnCwicklung je nach
seinem späteren Ve rwe nd ungs zweck die Eigen-
schaft einer di.eser Arten an. AIs Rohbaufand
sind in der Regel größere, unau fge sch los sene
GrundstücksfIächen anzu6ehen, die die Eigen-
schaft als land- und forstv.irtschaftliches
Vermögen verloren haben, selbsE vrenn sie noch
land- und forstwirtschaftlich genutzt nerden.
Dabei ist es gleichgülti9, ob das celände par-
zelI iert ist oder nicht.

Sons t i es Bauland

sonstigen Baufand gehören Industrieland,
für Verkehrszeecke und Freiflächen.
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AIs InduEtrieland gelten unbebaute Grunds tücke,
dj.e aIs Lager- und AEbeitsplätze bereits einem
Gewerbe dienen oder zur Errreiterung elnes Be-
triebes vorrätig gehalten werden, 60\rie
F1ächen. die nach der verkehrsauffassung und
den örtlichen Gegebenheiten Gelände für rn-
du6triezwecke sind oder dafür vorgesehen sind.

Land für Verkehrszwecke ist Gelände, das
Straßen, Parkplätzen, FlugPlätzen, Eisenbahnen
und ähnlichen zwecken dient oder dafür vorge-
sehen ist. Straßenland' das gewerblich genutzt
wird (2.8. zur Aufstellung von zeitungskiosken
und verkaufsständen usw.), soll eie baureifes
Land behandelt werden. (RFH_UrteiI von
19. Januar 1939 - RstBl. 1939 s. 596).

Als Freiflächen gelten unbebaute Grundstücke,
die aIs cartenanlagen, spielplätze, Erholungs-
plätze aus Gründen der volksgesundheit oder
volkEerholung de öffentLichen Gebrauch die-
nen oder aIE sofche ausgewiesen sind, WeIche
Ffächen im einzelnen als Freiflächen ausge-
rriesen sind, ist bei der Geneinde zu erfra-
gen. werden Flächen, die bisher zu einem land-
und forstirirtschaftlichen Betrieb gehörten,
a1s Freiflächen ausgeeiesen, aber weiter land-
und forstwirtschaftlich genutzt, so sind die-
se FIächen a1s land- und forstrrirtschaft-
I i ches verntigen anzusehen.

Die ausgerriesenen Durchschnitts$erte sind für
einen ze itl ichen Verqleich jedoch nur bedingt
verwendbar, weil die statistiEchen ltassen,
aus denen sie ermittelt werden, sich in jedem
vierteljahr bzw. Jahr aus anders gearteten
EinzeLfäffen zusammen6etzen können. Die
Statistik der l(aufwerte für Bauland hat daher
mehr den Chaaakter einer Grundeigentumawech-
selstatistik aIs den einer echten Prelssta-
tistik. Aus diesen GEund werden auch keine
prozentualen veränderungen veröf f entlicht.

Die }lethoden dieser statistik rrurden in
"Wirtschaft und Statistik" Heft I und 11/1962
sowie in den vierteljahresberichten der Fach-
serie lf, Reihe 5,/II, 3/61 t 2/62, 3/62, 4/62
dargdstellt.

4 Umfang der Aufbereitunq
Die Aufbereitung erfolgt vierteljährlich
und jähr1ich. Da sich die Bearbeitung der
einzelnen xauffäIIe bei den Finanzälmtern
durch Rückfragen für die Einheitserertfest-
stellung stark verzägern kann' können die
vierteljähr1icheD zahlen nur aLs vorläufig
angesehen werden, während die Jahreszahlen
durch die in ihnen enthaltenen Nachmeldungen
praktisch das Ergebnis einer Totalerhebung
sind.

5 Method ische Grundla en

Bis 1954 enthalten die veröffentfichungen An-
zahl aleE Fälle, Flächen in '! 000 m2 sowie
fIächengewogene Durchschn i tts$rerte nach ver-
6ch iedenen cl iederung smerkinalen.

Ab 1955 werden auch noch die Kaufsummen in
1 000 Dll für die aufgeführten fünf BauLand-
arten veaöffentlicht.

Da es sehr sch{ierig ist, die einzelnen Bau-
grundEtücke nach standort, Lage, Beschaffen-
heit und Nutzungsnägli.chkeit eindeutig abzu-
grenzen, empfiehlt es sich, - für die Be-
urteilung von EinzelfäLIen - die von den
cu tach terau s sch üssen (§§ 136 ff BBarrG) fest-
gestellten rRichtuerterr, bei denen die ur-
sprünglichen l(aufwerte nach geuissen Ge-
s ichtspunkten zur besseren vergleichbarkeit
abgeändert rrurden. zun vergleich heranzu-
z iehen.
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Die Statlstik der Kaufwerte filr Bauland hat
die Verkäufe von unbebauten Glundstilcken zum
Gegenstand, so!,reit sle in den Baugebieten
der Gemeinden des Bunalesgebl.etes liegen und
Baulandeigenschaf t besitzen.

Die V.lerteL j ahresergebnl6 6e slnd hinsichLlich
der ZahL der A-bschlüsse, aler ve!äußerten FIä-
chen und der Kaufsrume suJünarische Zusamnen-
fassungen, hinsichtlich der Kaufwerte 1n
DM/m_ flächengewogene Durchschnltte. Kauf-
sumrnen und Durchschnlttswerte schließen ggf.
Beträge für die crundstilckserschließung , Auf-
wuchs u. d91. eln, nicht abe! d1e Glunden erb-
nebenkosteD (Vermessungskosten, Makle!-,
Notarlats- und cerlchtsgebühren, crundler-
werbsteuer u. a. ) .

Da sich der fü! einen Ber lchts zel traum ausge-
wiesene Du.rchschnlttswert auf analere crundl-
strlcke bezleht afs alle entsprechenden Durch-
schnittswerte frilherer Zelträume (von den re-
latj-v wenigen Eällen wlederholt verkaufter
Grundstilcke abgesehen) , lassen dle Durch-
schnlttswe!te nicht die echte Pretsentwick-
lung beir Baulanal erkennen. Zur Vermeidung
von Fehl-lnterpretationen wird auf alie Be-
rechnung unal VeröffeDt.Lichung von prozen-
tualen Veränderungen verzichtet. Benutzer,
alie tlennoch die DurchschnitCswerte verschie-
dener Berichts zel träume vergleichen wollen,

sollten zum Beisplel bealenken, daß slch alie
Verkäufe in späteren zelträumen 1n stärkeren
Maße auf weniger begehrte crundstilcke bezie-
hen können als die Verkäufe ln frilhelen Zeit-
!äutnen.

Ergebnlsse

nach GeDelnategrößenktassen

nach Baugebieten

57,24 19,7 12,O 2A,95 ß,78

Der nachstehenden Tabelle kann entnorNnen wer-
den, daß tm 2. Vj 1978 (1. Vj 1978) eine ats
BauLanal ausge$riesene Gesantfläche von 33,1
(27,3) krn2 mit etner Kaufsurune von I 569 (t 228)
MlIl. DM trngesetzt worden ist. Auf ,,Baurelfes
Land", an der cesamtfläche mit 69,2 (68,9) t
bete1l19t, entflelen 83,5 (84,O) t del Kauf-
su ne. Dagegen lag bei "Rohbaulanal" und ',Son-
stigem Bauland" der Anteil der Kaufsr.rnne mit
12tO (11,9) t und 4,4 (4,1) g deutlich unter
den zugehörigen Flächenantei len , d,Ie 19,j
(2O,6) t bzw. 1'1 ,1 (10,5) * betragen haben.

Bemerkenswert ist auch die Beziehung zwischen
Preis und Grundstilcksgröße bei den verschle-
denen Baufandarten. So wurde filr ,,Baureifes
Land" bel einer mlttleren Gruhdstücksgröße
von g72 (9521 m2 eln Durchschnittswert von
57,24 154,g't) DM/m2, fitr "Rohbaufanat,, bel
elne! mittleren crundstücksgröße von 1 684
(1 733) m2 ein Durchschnittswert von 28,95
l25,g1l DLI/n2 unal für "sonstiges Bau1anal,'
bei einer m-ltt1eren Grundstticksgröße von
1 91A 11 g28) m2 ein Durchschnlttswert von
18,7A (7,56) Du/m2 gezahlL.

Baularld
(äuf-

G eDeind e9röß en-
kLassen von ...

BaulandveräuSdungen lE BuDdesgebler 2. vj t97A nach ausgewählten Bäulanalartenr
ceDeirdeg!öE6nk1assen urd aaugebleren

129 29a 3 3oB 1 569 47,4t 69,2 83,6

Baugeblet

unter lO OOO..

10 0@ - loo @o. .

1OO OOO und Eehr...

16 393

10 558

2 343

34,26
53, 17

97,83

69.8 8i.9 4t t76
7O,2 84,5 63 t91
62,2 81, 1 t27 ,62

157

234

318

602
655

3l I

11?8
47

284

21 ,3
17. 1

20,7

1i, i
1O,9

12,2

2l,lo

57,57

11,56
t9,27
3A,21

sohngeblet ......
Gesch. und woh.g.
Dolfgebiee ......
Indlustrlegebiet

19 716
31a

I751
509

2 073

35

954
235

56,85
130.84
29,4t
25 ,36

74,7
98,1
70,5
12, O

65 ,42
131,89
35,43
4t,55

85,9
98,8
84,9
19t7

21 ,1

20,5
6,7

12,5 33,52 22 to6
91 ,31

7 ,46
22,20

2)

12,8
9,1

18,39
34,57

l)Genessen an der zahl in der berreffenden tnsgesdE-Spalte, - 2)
Elscht" und "ceschäf tsgebiet',.

Rohbauland

Fläche Käuf- FLächen-
anteu1) i )anteLL anretll )

I(auf-Kauf-
FälLe

ha t{1II. Dllt Dk/82 DNt/n2 Dl,,/ß2
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