
.rK-..,s
'I

PR EISE

FACHSERIE

17

Reihe 5

Kaufwerte für Bauland

4. Vierteljahr 1979

Slotirlisches Bundesomt
iat'L.*.t - Dolrrrmlbn' ArEhiv

HERAUSGEBER: STATISTISCHES BUNDESAMT WIESBADEN

VERLAG: W, KOHLHAMMER GMBH STUTTGART UND MAINZ
Bestellnummer: 21705OO - 79324



Erschienen im Juli 1980

auch auszugswej,se nur mit Quellenangabe gestattetNachdruck

Preis: DI{ 3,60



InhaIt

Textteil

ErIäuterungen

Selte

5

Schaubild

Kaufwerte für Bauland
Geneindegrößenklassen

nach Baulandarten, Ländern bzw. Stadtstaaten und

2 Kaufwerte für Bauland nach Baulandarten, Länalern und Baugebleten

Tabelfenteif

3 Kaufhrerte für Baulanal ab 1962 nach Baulanalarten

9

t4

18

Die Angaben beziehen sich auf das Bundesgebiet; sie schließen Berlin (!iest) eln.

Gebletsstand und Wohnbevölkerunq am 31.12-1978

Zeichenerklärun q

unter 5OO m2 bzw. 5OO DM

nichts vorhanden bzw. kein
Nachwels volhanden oder aus
cründen der Geheimhaltullg
n.icht ausgewiesen (in Cesamt-
sumne jedoch enthalten )

Abkürzungen

= Zahl der FäIIe
= F1äche in 1 OOo n2
= Kaufsunne in 1 OOO DM

= Durchschnittlicher Kaufvrert
= Niedrigster Kaufwert DM/m2

= Höchster Kaufwert DM/m2

B

c
D

E

E

-3-

on/m2





Er 1äuterun gen
Gru nd.l a9e n

Das GeseEz über die Preisstatistik von 9.Au9ust
1958 (BGBI. I S. 605) sieht in s 2 Nr. 5 und
s 7 die Urhebung von Preisen für crundstücke
vor. Die Erfassung der bebauten und der land-
bzw, fors tw irtschaf tl ich genutzten crundstücke
wurde zunächst zurückgestellt und mit der Er-
I)ebung der Kauffä]1e von unbebautem Bauland
innerhalb der Baugebiete der cemeinden durch
die Statistischen Landes:imtser ber den aus-
kuhftspflichtlgen Finanzämtern ab 3. Viertel-
lahr l96l als Statistik der Baulandpreise be-
9Onnen.

1 Rechtsqrundla 9e

2 cesch ichtf icher Rückblick
Voraussetzung für den Beginn dieser Statistik
war die Aufhebung der preisbindung für unbe-
baute crundstücke - si.e bestand seit dem
26. November 1936 - mit Wirkung vom 29. Okt.
1950 durch das Bundesbaugeset.z vom 23. Juni
1960 (BcBr. r S. l4l).
A1s Vorläuferin dieser Statistik können die
in den Vierteljahresheften zur Statistik des
Deutschen Reichs vom Statistischen Reichsant
veröffentlj.chten Ergebnisse über den Grund-
besitzwechsel in ettda 50 Groß- und tiittel-
städten für 1927 bis 1938 angesehen werden.
Siehe außerden "Hamburg in Zahlen", Sonder-
heft l, ilahrgang 1963, mit Baulandpreisen i.n
Hamburg 1903 - 1937 und 1955 - 1962.

3 Erhebun an

Die Einanzänter erhalten durch die Veräuße-
rungsanzeigen der Notare gen. § 2 der Durch-
f ührungsverordnung zum crunderwerbsteuerge-
set2 (GTESIDV) vom 30. März 1940 (RGBl. I
s. 595) und durch eine beglaubigte Abschrift
der Xaufverträge Kenntnis von aIIen notariell
zu be urkundenden crunds tückskau fve rträ9en.

Die c runde rwerbs teue rs telle des Finanzamtes
teilt den Inhalt dieser Anzeigen ihrerseits
durch Veräullerungsmitteilungen der Bewertungs-
steIle des Finanzantes mit, welche gem. s 43
Abs. 4 der DVO zum Beurereungsgesetz vom 5.
Februar 1935 (RGB]. I S. 90) und S tO5 Abs. 3

der RAO (Stand: 1. tlai 1962) eine l(aufpreis-
sammf un9 führt. Diese Veräußerungsmitteilungen
der GrunderverDsteuerstellen bilden clie forma-
1en Unterlagen für die StatisEik der Kaufwerte
für BauIand.

Für jeden Kauffall nuß von den Finanzäntern ein
Erhebu n9 sboge n n,it bundeseinheitlichen trerkna-
len ausgcfü1It und an das betreffende Statisti-
sche Landesänt übersandt werden. Die AusfüI-
lung der ßogen erfolgt anhand der "Bodenwert-
Richtlinieo" - d.h. der Richttinien für die
Finänzämter zur Srmittlung der Bodenwerte,
herausgegeben vom Eundesninister der pinanzen,
Bonn 1957 - und anhand der Bauleitpläne, die
den Finanz:imtern von den Gemeinden zur Ver-
füquno qestel tt i,,erden.
Danach t,Jird in dieser Statistik nach folgenden
Baulandarten unterschieden:

zum baureifen Land gehören Grundstücke oder
Grundstücksteil.e, die von der Genei.nde für die
Bebauung vorgesehen sind, bei denen die bau-
rechtlichen Voraussetzuhgen für die Bebauung
vorliegen und deren Erschließungsgrad die so-
fortige Rebauung gestattet. Es Iiegt im allqe-
neinen an endgü1tig oder vorläufig ausgebauten
Straßen und ist in der Re9e1 bereits in
passende Bauparzellen eingeteilt. Es fall-en
hierunter in erster Linie Baulücken und der
städtebautechnisch aufgeschlossene crundbe-
sitz, der nitunter nur eine geringe oder keine
Bebauung zeigt. Auf die GEöße des Grundstücks
konnt es nicht an. Auch ein Trenngrundstück
ist baureifes Land, senn es durch Hinzunahme
eine6 Nachbargrundstücks bebaut rrerden kann.

3.2 Rohbauland

Das Rohbauland ist im allgemeinen eine Vorstufe
für die übrigen Arten der unbebauten Grund-
stücke, inEbesondere für das baureife Land. Es
nimmt bei fortschreitender Entwicklung je näch
seinem späteren Verwendungszeeck die Eigen-
schaft einer dieser Arten an. A1s Rohbauland
sind in der Regel größere, unaufge6chlossene
Grundstücksflächen anzusehen, die die Eiqen-
schaft als land- und forstwirtschaftliches
Vermögen verloren haben, selbst 9,enn sie noch
land- und forsteirtschaf tlich genurzt werden.
Dabei ist es gleichgü]tig, ob atas Gelände par-
zell iert ist oder nicht.

3.1 Baureifes Land

sonstiges Bauland

sons t igen Bauland gebören Industrieland,
fÜr Verkehrszeecke und Freiflächen.

Zun
Land



AIs Inclustriefand qelten unbebaute Grundstücke 4 Umfang der 4q! qEeitung
die aIs Lager- und Arbeitsplätze bereits einem
cewerbe dienen oder zur Erweiterung eines Be-
triebes vorrätig gehalten eerden, soi,, i.e
F1ächen, die nach der Verkehrsauffassung und
den örtlichen Geqebenheiten celände für In-
dustriezflecke sind oder dafür.vorgesehen sind.
Land für verkehrszwecke isE Gelände, das

Die Aufbere itung erfolgt vierteljährlich
und jährlich. Da sich die Bearbeitung der
einzelnen Xauffä1Ie bei den Finanzäntern
durch Rückfragen für die Einheitswertfest-
ste1lung stark verzaigern kann, können die
vierteljährlichen Zah]en nur als vorläufig
angesehen werden, während die Jahreszahlen
durch die in ihnen enthäItenen Nachmeldungen
praklisch das Ergebnis einer Totalerhebung
s ind.

5 l,lethodische Grundlaqen

Straßen, Parkplätzen, FIugplätzen, Eisenbähnen
und ähnlichen zwegken dienE oder dafür vorge-
sehen ist. StraßenIand, das gewerblich genutzt
wird (2.8. zur Aufstellung von zeitungskiosken
und Verkaufsständen uslr.), soll wi.e baureifes
Land behandelt werden. (RFH-UrEeiI von
19. Januar 1939 - RStBl. 1939 S.596).
A1s I'reiflächen gel.ten unbebaute Grundstücke,
die aIs Gartenanlagen, Spielplätze, Erholungs-
p1ätze aus Gründen der Volksgesundheit oder
Volkserholung dem öffentlichen cebrauch die-
nen oder aIs sofche ausgewiesen sind. WeIche
F]ächen im einzelnen als t'reif1ächen ausge-
wiesen sind, ist bei der cemeinde zu erfra-
gen. Werden F1ächen, die bisher zu einem land-
und forstwirtschaftl ichen Betrieb gehörten,
als Freiflächen ausqewiesen, aber ereiter land-
und forst\{irtschaftlich genutz!, so sind die-
se FIächen a1s land- und forstwirtschaft-
I i ches VerNögen anzusehen.

Die ausgei,riesenen Durchschnittsl,erte sind für
e inen zeitl ichen Verqleich jedoch nur bedingt
verh,endbar, weil die statistischen Massen,
aus denen sie ermittelt werden, sich in jeden
VierteLjahr bze. Jahr aus anders gearteten
Einzeffäf len zusammensetzen können. Die
Statistik der Kaufwerte für Bauland hats daher
mehr den Charakter einer Grundeigentunsrrech-
6elstatistik als den einer echten Preissta-
tistik. Aus diesen Grund werden auch keine
prozentuaLen Veränderungen veröffentlicht.

Die uethoden dieser Statistik wurden in
"Wirtschaft und Stati6tik, Heft I und 11,/1962
sowi.e in den Vierteljahresberichten der Fach-
serie M, Reihe 5/rr, 3/61 , 21/62t 3/62, 4/62
dargesteIIt.

Bis 1964 enthalten die Veröffentlichungen An-
zahl der FäIIe, F]ächen in 1 000 m2 sowie
f I äch engeeroge ne Durchschnittswerte nach ver-
sch iedenen G I iederungsmeEkmalen.

Ab 1955 werden auch noch di.e Kaufsummen in
I 000 DX für die aufqeführten fünf Bauland-
arten veröffentl icht.

Da es sehr schirierig ist, die einzelnen Bau-
grundstücke nach Standort, Lage, Beschaffen-
heit und Nutzungsmäglichkeit eindeutig abzu-
grenzen, enpfiehlt es sich, - für die Be-
urtseilung von Einzelfällen - die von den
Gutachterausschüssen (ss 136 ff BBauG) fest-
9estellten "RichtUerEe,, bei denen die ur-
sprÜhglichen Kaufeerte nach gewissen Ge-
s ich tspunkten zur besseren Vergleichbarkeit
abgeändert wurden, zum Vergleich heranzu-
ziehen.

-6-
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Erqebn isse

Die Statistik der Kaufwerte für Baularld hat
die verkäufe von unbebauten crundstücken zum
Gegenstand, sorreit sie in den Baugebieten der
Gemeinden des Bundesgebietes liegen und Bau-
Iandeiqenschaf t besitzen.

Die Vierteljahresergebnisse sind hinsichttich
der Zahl der Abschlüsse, der veräußerten FIä-
chen und der Kaufsu,nne summatische zuslunmen-
fassungen, hinsichtlich der Naufwerte in olt,/rn2
f1ächengelrogene Durchschnitte. Kaufsummen und
Durchschnittswerte schließen ggf . BetEäge für
die Grundstückserschließung, Aufl{uchs u.dgI.
ein, nicht aber die Gr und erwerbnebe nkost en
(Vermessungskosten, Makler-, Notariat6- und
Geri chtsgebüh ren, Grunderverbsteuer u.a. ).
Da sich der für einen Berichtszeitrarnn ausge-
idiesene Durchschnittswert auf anatere crund-
stücke bezieht als die entsprechenden Durch-
schnittswerte früherer Zeiträume (von den re-
Iativ wenigen Fäl]en wiederholt verkaufter
Grundstücke abgesehen), Iassen die Durch-
schnittswerte nicht die ecbte prei6entwick-
Iung beiln Baufand erkennen. zur vermeidung
von Fehl interpretationen eird auf die Be-
rechnung und Veröffentlichung von prozen-
tualen Veränderungen ver z -i ch tet. Benutzer,
die dennoch die Durchschnittswerte verschie-
denea Eerichtszeiträume vergleichen rrol1en,
sollten zun Beispiel bedenken, daß s j.ch die

verkäufe in späteren Zeiträunen in stärkerem
Maße auf wehiger begehrte Grundstücke bezie_
hen können als die Verkäufe in früheren Zeit-
räumen.

Der nachstehenden TabelIe kann entnonnen ll.er_
den, daß im 4. Vj 1979 (3. Vj t9?9) ein Bau-
Iandumsatz mit einer cesamtfläch-ä von 31,5
(30,1) km2 und einer xaufsumme von 1 728
(l 622) Mi11. DI{ geneldet lrorden ist. Auf
"Baureifes Land", an der cesantfläche nit 60,5
(62,5) t beteiligt, entfielen 79,9 (90,0) t
der Kaufsumne.. Dagegen Iag bei "Rohbauland"
und "Sonstigem Bauland,' der AnEeiI der Kauf-
summe mit \2,9 114,O) S und 7,2 (6,0) t deut-
lich unter den zugehörigen Flächenanteilen,
die 24,2 (24,0) I bzw. 15,3 (13,5) r berragen
haben.

Bemerkenseert ist auch die Beziehung zeischen
Preis und crundstücksgröße bei den verschie-
denen BauIändarten. So wurde für "Baureifes
Land" bei einer mittleren crundstücksgröße von
I OO4 (998) m2 ein Dr.rrchschnittswert von
'12t53 169,09) Dyi/n2, fijr "Rohbauland,, bei
einer mittleren cr und s tücksg röße von 2 152
(2 13?) m2 ein Durchschnittspert von 29,09
131 ,411 Di/nt2 und für nsonstiqes BäuIand,, bej.
einer mittleren Grundstücksgröße von 2 413
(2:51) m2 ein Durchschnittswert von 25,96
124,1o) DÄ/n2 gezahlt.

Sonst.
Bauländ

Xauf-

W,2

Bäulandveräuße!ungen in Bundesgeblet {. vj 1979 nach äusgeBähllen Bäut.ndarren,
cerE lndeqrößenklassen und Bäugebteten

cerclndegröß€n-
klass€n von .,.

Bäu9ebie!

I4ohngeblet .. ,, ., ..
cesch. r:na wohng.2)
Dorfgeblet ........
InduBtrlegebier . ,.

.......1 24 {96 3 t{8 172A sa,8? 60,5 79,9 72t53 24,2 t2,9 29,09 25,96

unter l0 000

10 000 - r00 000

100 000 und nehr

t3 090

9 515

I 890

1505
1293

251

näch cene indegröß€nklä86€n

592 35 ,86 59 ,9 78,5
425 53,86 61,4 81 ,0
3l I 123,98 59,0 79 ß

17,1
'll t7
7,2

z',t ,50
l?,98
7O,98

14 t52
24,72
56,79

4A ,27
84,22

t6?,58

29,8
t9,6
12,5

15 981

t37
5142

594

näch Baugebieten

65 ,23 7O,1 84,9
119 t 14 10,O 92,9
34 t14 60,8 80,8
29,95 4,1 6,1

79 tO3
r98,10
45,84
17,24

13,5
0,2

16 ,0
5,5

34 ,37
35,60

t9, 13

r8,65

23,45
33,40
10 ,64
30,36

25,6
1,0

2A,A

9,0

2) zusammenfassung aus .ceschäfr6- und Hohngebier 9e-ni.scht' und "ceschäft69ebiet,.

9!16

805

3/t5

269

17

278

104

Bäure tfes LändF:iI IE

FIäbhe t trsätz (!uf- FIäahen-
änteil l) änteil I )

«auf- Flächen-
ante11 1) anteil l)

rauf-

Anz!hI hä {irr.Dr,l rN/n2 t w^2 t at/^2

l) cene6sen an der
SpäIt6.

zähl in de! beEreffenden Insgesmt-
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