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; 3__§;§g§!g§537éﬁﬂ methodische Erlluterangen
) Grundlagen

1.1 Rechteqrundlage

Dag Gesetz Bber Aie Prelsstatistik vom 9.August
1958 (BGBl. I 8. 605) slebht In § 2 Wr. 5 und
§ 7 die Erhebung wvon Preisen f£lir Grundatiicke
vor. Die Erfassung der bebauten Grundstilcke
wurde zun¥chst xurlckgestellt und mit der Br-
hebung der Kauffdlle von unbebautem Bavland
innerhalb der Baugebiete der Gemeinden durch
die Statistischen Landesimter bei den aus-

. Kunftspflichtigen Finanzimtern ab 3. Viertel-
jahr 1961 als Statistik der Baulandpreise be-
gonnen. Diese wird melt 1974 un die Statistik
der durchachnittlichen Kaufwerte f£ir landwirt-
schaftlichen Grundbesitz erginzt, deren Ergeb-
nisse in der Fachserie 3, Reihe 2.4 {(Eennzif-
far 2030240) wverdffentlicht werden.

1.2 Geschichtlicher Rilckbligk

Voraussetzung flir den Beginn dieser Statistik
war die Aufhebung der Preisbindung fir unbe-
baute Grundstiicke - sie bestand seit dem

26. November 1936 - mit Wirkung vom 29. Okt.
1960 durch das Bundesbaugesetz vom 23. Juni
1960 (BGBl. I &. 341).

Als Vorliuferin dieser Statiatik kiinnen die
in den Viarteljahreshefitén zur Statistik des
Deutschen Reichs vom Statistischen Relchsamt
verdffentlichten Ergebnisse Uber den Grund-
besitzwechsel in etwa 50 Grof~ und Mittel-
stddten flr 1927 bis 14386 angesehen werden.
Siehe auBerdem "Hamburg in Zahlen”, Sonder-
heft 1, Jahrgang 1963, mit Baulandpreisen in
Hamburg 1903 big 15937 und 1955 bis 1962,

1.3 Erhebungsvorgang

Die Finanzémter erhalten durch die VeriuBe-
rungsanzeigen der Gerichte, BehSrden und
Notare gel. § 18 des Grunderwerhbsteuergesetzes
{GrEStG 1983) vom 17. Degember 1982 (BGBL. I
8. 1777), denen jewsils eine Abschrift der be-
urkundeten Kaufvertrhze usw. beizufligen ist,
Kenntnis von allen Grundstiicksverklufen.

Die Grunderwerbsteuerstelle des Finanznntei
leitet eine Durchschrift der VerluBerungsan—
selgen der Bewertungsstelle des Finanzawtes
zur steuerlichen Auswertung und Aufnahme in
die RKaufpreissammlung su. Diese VerkuSerungs-
anzeigen bilden die formalen Unterlagen fiir
die Statistik der Kaufwerte flir Bauland.

Die Bewertungsstelle fiillt £ir jeden Ranfﬂn&}
eines unbebauten Grundstliicks einen Brhebunﬂ-
bogen mit bundeseinheitlichen Merkmalen aus,.
der dem jeweiligen #tatistischen Landesant .t
Gbersandt wird. Die Ausflllung der Erhebungs-
bogen erfolgt nach dea Grundamitzen der Richt-
iinien fir die Finanzimter zur Ermittlung der
Bodenwerte "BodenweytvRichtlinien® ~ heraue-
gegeben vom Bundesminister der Finanzen,

Bonn 1957 - und anhand der Bauleitpline und
HBebauungepline, die den Pinanzlmtern von den
Gemeinden zur Verfliguing gestellt werden.

Danach wird in diesér Statistik nach folgenden
Baulandarten unterathieden:

1.3.1 Bauteifes Land

Zum baursifen Land gehdren Grundstiicke oder
Grundetiicksteile, dle von der Gémeinde Elr die
Bebauung vorgesehen sind, bel denen -die bau-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung
vorliegen und deren Erechliefungsgrad die so~
fortige Bebavung geststtet. Es liegt im allge-
meinen an endgfiltig oder vorliufig aasgebauten
Stragen und ist in der Regel bereits in
pastende Bauparzellén eingeteilt. Ea fallen
hierunter in erster'Linie Baullicken und der
stidtebautechnisch aufgeschlosssne Grundbe—
sitz, der mitunter pur eine geringe oder keine
Bebauung ‘peigt. Erfsdt werden alle Grundsatiicke
mit mehy als 100 n?' Mch ein Trsnngrundstiick

- ist baureifas Land, wenn es durch Einzunahme

eines NachbargrundstBeks bebaut werder kanx.

1.3.2 Rohbauland

Das Rohbauland ist {m allgemeinen eine Vorstufe
fiir die Bbrigen Artén der unbebauten Grund-
stlicke, insbesondere fiir das baureife Land. Es
nimnt bei fortnchreitender Entwicklung je nach
seinenm spiiteren Verwendungszweck die Bigen~
schaft einer ¢ieser Arten an. Ala Rohbauland
sind in der Regel grdfere, unaufgeschlosaens
Grundetlcksfliichen mnzusehen, 3le die Bigen-
schaft als land- unﬁ forstwirtschattlichea
Versfigen verloren haben, selbat wenn sie noch
land- und forstwiréschattlich genutzt werden.
Dabei ist es gleichgfilitig, ob das Gelinde par-
zalliert ist oder nlcht.

1.3.3 Sonstiges Bauland
Zum sonstigen Baulafd yehBrén Industrieland,
Land fir Verkehrswwecke und Ftaifllmhen.é



Als Industrisland gelten unbebaute Grundatiicke,
die als Lager- und Arbeitsplitze bereits einem
Gewarbe dienen oder zur Erweiterung eines Be-
triebes vorritig gehalten werden, sowie
Flachen, die nach der Verkehrsauffassung und
den drtlichen Gegebenheiten Gelinde E£lir In-
dustriezwecke sind oder dafiir vorgesehen sind.

Land fiir Verkehraszwecke ist Gellnde, das
StraBen, Parkpl&tzen, Flugplitzen, Eisenbahnen
und #hnlichen Zwecken dient oder daflir vorge-
sehen ist. StraBenland, das gewerblich- genutzt
wird (z.B. zur Aufstellung von Zeitungskiosken
und Verkaufsetinden usw.), scll wie baureifes
Land behandelt werden. (Reichafinanzhof Urteil
vom 19. Januar 193% - RStBl. 1933 8, 596).

Als Freifldchen gelten unbebaute Grundstiicke,
die als Gartenanlagen, Spielplitze, Erholungs-
pléatze aus Griinden der Volksgesundheit oder
Volkserholung dem 8ffentlichen Gebrauch die-
nen oder als solche susgewiesen sind. Welche
Fléchen im einzelnen als Freiflichen ausge-
wiesen sind, ist béi der Gemeinde zu erfra-—
.gen. Werden Flichen, die bisher zu einem land~
und forstwirtschaftlichen Betrieb geh¥rten,
als Freifldchen ausgewiesen, aber weiter land-
und forstwlrtschaftlich genutzt, so sind die-
se Flachen als._land- und forstwirtschaft-
liches Vermdgen anzusehen.

1.4 Umfang der Aufbereitung

Die Aufbereitung erfolgt vierteljdhrlich

und j8hrlich. Da sich die Bearbeitung der
einzelnen Kauffille bei den Finanzamtern
durch Rilckfragen £iir die Einheitswertfest-
stellung stark verzdgern kann, kbnnen die
vierteljihrlichen Zahlen nur als vorlaufig
angesehen werden, wihrend die Jahreszahlen
durch die in i{hnen enthaltenen Nachmeldungen
praktisch das Ergebnis aller Grundstiicksver-
kdufe mit mehr als 100 mz sind.

1.5 Methodische Birnweise

Die Methoden dieser Btatistik wurden in
"Wirtschaft und Statistik”™ Heft & und 11/1962
sowie in den Vierteljahresberichten der frithe-
ren Fachserie M, Reihe 5/II, 3.4./61 und
1,2./62, 3.4./62 und Jahr 62 dargestellt.

Bis 1964 enthalten die VerSffentlichungen An-
zahl der F3lle, Pléchen in 1 000 m” sowle
fliehengouogene Durchachnittawerte nach ver-
#chiedeneén Gliederungsmerkmalen.

Ab 1965 werden auch noch die Kaufsummen in
1 000 DM flir die aufgefilhrten fliinf Bauland-
arten verdffentlicht.

Die ausgewiesenen Durchschnittawerte sind fiir
einen zeitlichen Vergleich jedoch nur bgdingt

verwendbar, weil die statistischen Massen,
aus denen gie ermittelt werden, sich in Jjedenm
Vierteljahr bzw. Jahr aue anders gearteten
Einzelféllen zusammensetzen kdnnen. Die
Statistik der Kaufwerte flir Bauland hat daher
mehr den Charakter einer Grundeigentumswech-
selstatistik als den einer echten Preissta-
tiastik. Aus diesem Grund werden auch keine

' prozentualen VerZnderungen verbffentlicht,

Da as sehr schwlerig ist, die einzelnen Bau-
grundstiicke nach Standort, Lage, Baschaffen-
heit und Nutzungsmdglichkeit eindeutig abzu-
grenzen, empflehlt es sich, -~ fiir die Be-
urteilung von Einzelfillen - die von den
Gutachterausschiissen (§§ 136 ff BBauG) fest-
gestellten "Richtwerte”, bei denen die ur-
spriinglichen Kaufwerte nach gewissen Ge-
sichtaspunkten zur besseren Vergleichbarkeit
abgedndert wurden, zum Vergleich heranzu-
ziehen,

1.6 Ver8ffentlichungen

Die Frgebnisse der Statistik der. Raufwerte
fiilr Bauland erscheinen in den Vierteljahres-
und Jahresbherichten der Fachserie 17: Preise,
Reihe 5 "Kaufwerte flir Bauland",

" Diese Verdffentlichungen des Statistischen

Bundesamtes kdnhen vom

Verlag W. Kohlhammer GmbH

Abt., Verdffentlichungen des
Statigtischen Bundesamtes .
Philipp-Reis-StraBe 3, Postfach 42 11 20,
6500 Mainz 42 (Hechtsheim)

Tel., (06131) 59094/95 Telex 4187768 DGV
(Geachiftezelit: 7.30 bis 16.15 Uhr)

oder liber den Buchhandel bezogen werden.
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Die Statistik der Kaufwerte flir Bauland hat
die VerkSufe von unbebanten Grundstficken xum
Gegenatand, soweit sie i den Baugebieten der
Gepeinden des Bundesgebietes liegen und Bau—
landeigenschaft hesitzen.

Die Vierteljahresergebnisse sind hinmsichtlich
der Zahl der Abachlilisse, der verlinBarten Fli~
chen und der Kaufsumme summarische Jusarmen-
fassungen, hbingichtlich dar Kaufwerte in nl/nz
flichengewngene Durchschnitte. Xaufsuamen und
Parchechnittswerte schlieden ggf. Betrige Ilir
die Grundstlickeerschliefung, Aufwuchs u.dgl.
ein, nicht sber die Grunderwerbnebenkosten
(Vermessungskosten, Makler-, Notariats- und
Gerichtagebhlihren, Grunderwerbstsuer u.a.).

Da sich der fiir einen Barichtszeitraum ausge-
wiesene Durchschnittswert auf andere Grund-
ptlicke bezieht als die entsprechenden Durch-
schpnittswerte friherer ZeitrKome (von den re—
lativ wenigen Fillen wiederholt verkaufter
Grundeticke abgesehen), lasgen die Durch-
schnittawerte nicht die échte Preisentwlck-
lung belm Bauland erkennen. Iur Vermeldung
von Fehlinterpretationen wird anf die Be-
rectinung und Verdffentlichung von prozen—
tualen VerEnderungen vatsiahut. Benutxer,
die dennoch die Durchschnittawerte verschie-

T R AR 257 SR RS

2 Ergebnisse

dener BerichtszeltrEume vergleichsn wollen,
scllten zuk Belspiel badenken, das sich die -
VerkBufe in spliteren feitrkumen in stirkerem
Made auf weniger begehrte Grundsti@icke besie- B
hen kSnnen als die VetkZufe in frioheren Seit-'
riumen.

Per nachstebendan Tabelle kann entnommén wer-
den, da8 im 4. V4 1988 (3. vj 1985) ein Bau-
landumsatz mit einér Geasamtfliche von 17,6
{16,%) km® und einer Eaufsumme von 1 431

(1 198) Will. oM geneldet worden ist. Aaf
*Baureifes Land®, an der Sesamtfliche mit

55,4 {54,1) & beteiligt, entfielen 82,3

(80,6) % der Kaufsummé. Dagegen lag bel "Roh-
bauland" und "Sonstigem Bauland® der Anteil
der Kaufsumme mit 7,7 {9,0) & und 10,0

(10,4) % dentlich unter den zugehrigen
Flichenanteilen, die 15,6 (17,0) % baw.

29,0 (28,9) % batraged haben,

Fiir "Baareifes Land™ wurde bei einer mittlsren
GrundetBekegrBie von 841 (845) n® ein Burch-
schnittswert von 120,05 (108,06) Du/me, £hr
"Rohb.&uland' bel eineg mittleren Grundstiicks-
grose von 1 830 (2 100} m° ein Durchachnitts-
wert von 40,19 (38,23) DM/b® und fiir “Sonsti-’
gas Bauland” bei einer mittleren Srundstficks—
grd8e von 2 618 (2 824) m® ein Durchschnitts-
wert von 28,07 (26,132} D/m® gezahlt.

BaulandverfiuBerungen im Bundesgebiet 4. ¥§ 1985 nach auigewShiten Baslandurten,
GemeindegriBenklasaen und Bavgebisten

Baulandarten
Geme indegrisan- . ‘
klassen von ... Sonst,
bis unter PElle . Insgesant Baurelfes Land ‘ Rohbaul and Bauland
+n+ Elmmohnern ' Pliote] Umeats Kauf- [Flichen | Umsats~ |Kauf- |[Flhchén- |Umsats- |Kaut~| KauZ-
Baugebiet ' wert |anteil 3)| amteil 1) iwezt anteil 1) lantell 1) jwert | wart
Ansabl | ha | well.om| ret/m® . . /a 'y ¥ /el om/n?

InAGasemt . .vveasnass| 15 0852 1 762 1 43t 91,26

unter 10 000 ...[] 7 680 873 © 463 53,06
10 000 - 109 000 ...| € 1%0 731 673 92,07
160 000 und mehr ,,..| 1 262 158 295 187,38

Wobingebdet ..........} 10 891 - 1024 1029 100,8¢

Gesch. und Wohng.2} . 338 4 96 194,64
Dorfgebist .ucoenael] 2 921 335 168 50,21
Industriegebiet .....| 902 383 138 39,1

1) Gemssasn sn dar Zahl i{n ﬂ-t betreffendsr Insgesant—
Spalte.

55,4 82,3 120,65 15,6 7.7 40,13 28,07

nach Gemsindegrilenklsssen

54,3 80,3 WA5 18 10,7 29,55 18,10
57,7 83,8 133,74 12,4 $,5 48,26 29,84
81,1 81,8 300,15 11,3 6,0 98,90 60,63

nach Baugebleten

M8 89,8 125,72 19,3 83 44,07 19,17
at,b 96,1 228,62 02 . . 42,38
51,3 850 83,13 20,4 11,4 26,11 6,47
5,0 12,9 6,76 1,7 3,2 45,60 36,75

2) Susmwenfassung aus “Geichifts- und Nohngebist ge-
uischt” und “Geschiftasgibiet”.
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