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Zielsetzung des Grundstücksmarktberichtes 

 
Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschüsse, Transparenz auf dem Grundstücks-
markt zu schaffen, soll durch den vorliegenden Grundstücksmarktbericht, die Immobilien- und die 
Bodenrichtwertkarte erfüllt werden. Gegenüber privaten Marktanalysen zeichnen sich die Grund-
stücksmarktberichte der Gutachterausschüsse dadurch aus, dass ihnen nahezu alle gezahlten 
Preise des Auswertungsgebietes, in diesem Fall des Stadtgebietes Wuppertal, zur Verfügung ste-
hen. Das bedeutet, dass das Datenmaterial nicht eine begrenzte Stichprobe darstellt, sondern die 
Grundgesamtheit aller Immobilienverkäufe darstellt. 
 
Der vorliegende Grundstücksmarktbericht soll helfen, den Wuppertaler Immobilienmarkt bzw. seine 
Teilmärkte für Bewertungssachverständige und andere Stellen, die auf Kenntnisse über den Grund-
stücksmarkt angewiesen sind, als auch für den interessierten Bürger verständlich zu machen. Die 
nachfolgenden Informationen bieten den Leser*innen eine allgemeine Marktorientierung.  
 
Der Grundstücksmarktbericht richtet sich an zwei Zielgruppen: 
 
1. Die Bürger*innen informiert er über die allgemeine Entwicklung auf dem Immobilienmarkt in 

Wuppertal. Wie viele Verkäufe wurden getätigt, wie hoch sind die Umsätze? Daneben gibt er 
zur allgemeinen Orientierung einen Überblick über das Preisniveau für die verschiedenen Teil-
märkte. 
 

2. Für Bewertungssachverständige sind die Angaben von Bedeutung, die ihm die Ermittlung des 
Verkehrswertes in einem konkreten Fall ermöglichen. Hierfür können ihm die aus den tatsäch-
lichen Verkaufspreisen abgeleiteten sog. „erforderlichen Daten“ wie Liegenschaftszinssätze, 
Sachwertfaktoren oder Immobilienrichtwerte eine wesentliche Hilfe sein. Dabei ist zu berück-
sichtigen, dass bei der Verwendung dieser Daten der Grundsatz der Modellkonformität zu be-
achten ist. Das heißt, für die Verwendung dieser Daten muss die Ableitung des Sach-, Ertrags- 
bzw. Vergleichswertes in dem gleichen Modell erfolgen, das auch bei der Auswertung der Kauf-
verträge durch den Gutachterausschuss verwendet wurde. Die richtige Anwendung dieses 
Grundsatzes ist Kern der Sachverständigentätigkeit. Für den Laien besteht die Gefahr, aus den 
Daten falsche Rückschlüsse zu ziehen. So besagt der auf Seite 51 erwähnte Liegenschaftszins 
von 3,4% für Mehrfamilienhäuser nicht, dass dies einer vergleichbaren Rendite von Kapital-
marktanlagen entspricht, er ist vielmehr eine Modellgröße im Ertragswertverfahren. Ein direkter 
Vergleich des Liegenschaftszinssatzes in Wuppertal mit dem einer anderen Stadt ist nur mög-
lich, wenn in beiden Fällen das gleiche Auswertemodell verwendet wurde. Insofern bedürfen 
diese Werte immer einer sachverständigen Würdigung. 

 
Die der Ermittlung der erforderlichen Daten zu Grunde liegenden Modelle sind in Kapitel 8 beschrie-
ben.  
 
Die im Grundstücksmarktbericht aufgeführten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Jahr 
2021 für das Gebiet der Stadt Wuppertal abgeschlossenen und in der Geschäftsstelle registrierten 
Kaufverträgen, die nach mathematisch-statistischen Grundsätzen ausgewertet wurden. Dabei kann 
die Beschreibung des Wuppertaler Grundstücksmarktes zwangsläufig nur verallgemeinert und das 
Marktverhalten für die einzelnen Teilmärkte nur generalisiert dargestellt werden. Die aufgeführten 
Einzelwerte ersetzen somit nicht die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes. Diese kann 
gemäß § 193 (1) Baugesetzbuch (BauGB) mittels eines Gutachtens des Gutachterausschusses er-
folgen.  
 
Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufverträge als auch sämt-
liche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz. Die Kauf-
preissammlung und weitere Datensammlungen dürfen nur von den Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses und den Bediensteten der Geschäftsstelle zur Erfüllung ihrer Aufgaben eingesehen wer-
den. Auskünfte aus der Kaufpreissammlung werden auf Antrag an Sachverständige zur Erstellung 
von Gutachten erteilt, wenn die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert wird. 
Diese Daten können dann grundstücksbezogen erteilt werden.  
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Grundlage des Säulendiagramms sind Zwangsversteigerungen aus den Jahren 2019 bis 2021. Es zeigt 
die Häufigkeit in % der Zwangsversteigerungszuschläge. 
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31.12.1989 144 126 118 

31.12.1990 144 134 171 

31.12.1991 151 137 171 

31.12.1992 159 147 171 

31.12.1993 163 147 171 

31.12.1994 171 155 171 

31.12.1995 188 170 188 

31.12.1996 188 170 188 

31.12.1997 197 178 207 

31.12.1998 205 178 207 

31.12.1999 211 183 207 

31.12.2000 226 196 207 

31.12.2001 226 196 228 

31.12.2002 226 196 228 

01.01.2004 226 196 228 

01.01.2005 226 196 228 

01.01.2006 226 196 228 

01.01.2007 226 196 228 

01.01.2008 226 196 228 

01.01.2009 226 196 228 

01.01.2010 219 190 228 

01.01.2011 214 184 228 

01.01.2012 214 184 228 

01.01.2013 214 184 228 

01.01.2014 214 184 228 

01.01.2015 217 184 228 

01.01.2016 225 184 228 

01.01.2017 239 191 233 

01.01.2018 247 191 233 

01.01.2019 263 200 233 

01.01.2020 280 200 233 

01.01.2021 294 210 233 

01.01.2022 314 242 257 
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Weicht die Fläche des zu bewertenden Grundstücks von der Grundstücksgröße der normierten Ver-
gleichsimmobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit folgendem Umrechnungskoeffizient anzupassen: 
 

Grundstücksfläche 
 

[m²] 

Umrechnungskoeffizient 
bzgl. 

Grundstücksfläche 
250 0,91 
300 0,92 
400 0,93 
500 0,95 
600 0,97 
700 0,99 
750 1,00 
800 1,01 
900 1,03 

1.000 1,05 
1.100 1,07 
1.200 1,08 
1.300 1,10 
1.400 1,12 
1.500 1,14 

 
 
Weicht die Wohnfläche des zu bewertenden Gebäudes von der Wohnfläche der normierten Vergleichs-
immobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem Umrechnungskoeffizient anzupassen. 
 

Wohnfläche 
 

[m²] 

Umrechnungskoeffizient 
bzgl. 

Wohnfläche 
80 1,08 
90 1,08 
100 1,07 
110 1,05 
120 1,04 
130 1,03 
140 1,02 
150 1,00 
160 0,98 
170 0,97 
180 0,95 
190 0,93 
200 0,91 
210 0,89 
220 0,86 
230 0,84 
240 0,82 
250 0,79 

 

Anwendungsbeispiel  

 
Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften 
Baujahr des Gebäudes: 2000; Grundstücksgröße: 500 m²; Wohnfläche: 130 m² 
Lage: Musterstr. 9 in Wuppertal 
 
Ermittlung des Vergleichswertes 
Immobilienrichtwert (aus BORIS.NRW) 3.100 €/m² 
Korrektur bzgl. Baujahrs x    1,17 
Korrektur bzgl. Grundstücksgröße x    0,95 
Korrektur bzgl. Wohnfläche x    1,03   
Angepasster Immobilienrichtwert 3.549 €/m² 
Vergleichswert 130 m² x 3.549 €/m² = rd. 460.000 € 
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Die Sachwertfaktoren für freistehende Ein- oder Zweifamilienhäuser beziehen sich auf Gebäude (=nor-
mierte Vergleichsimmobilie) mit folgenden Eigenschaften: 
 

Gebäudeart Einfamilienhaus 

Ergänzende Gebäudeart freistehend 

Wohnlage mittel 

Ausstattungsstandard mittel 

 
 
Umrechnungskoeffizienten 
 
Weicht die Gebäudeart der zu bewertenden Immobilie von der Gebäudeart der normierten Vergleichsim-
mobilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient anzupassen. 
 

Gebäudeart Umrechnungskoeffizient  

Einfamilienhaus 1,00 

Zweifamilienhaus 0,95 

 
Weicht die Wohnlage für die zu bewertende Immobilie von der Wohnlage der normierten Vergleichsimmo-
bilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient anzupassen. 
 

Wohnlage Umrechnungskoeffizient  

einfach 0,88 

mittel 1,00 

gut 1,02 

sehr gut  1,13 

 
Weicht der Ausstattungsstandard für die zu bewertende Immobilie vom Ausstattungsstandard der nor-
mierten Vergleichsimmobilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient anzupassen. 
 

Ausstattungsstandard Umrechnungskoeffizient  

      1  (sehr einfach) 0,88 

      2  (einfach)     0,94 

      3  (mittel) 1,00 

      4  (gehoben) 1,06 

      5  (stark gehoben) 1,12 

 
 

Anwendungsbeispiel  

 
Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften 
Gebäudeart: Einfamilienhaus; sehr gute Wohnlage; Ausstattungsstandard: 4 (gehoben) 
Vorläufiger Sachwert: 475.000 €  (nach Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW) 
 
Ermittlung des marktangepassten Sachwerts 
Vorläufiger Sachwert 475.000 € 
Sachwertfaktor  x    1,19 
Korrektur bzgl. Gebäudeart x    1,00 
Korrektur bzgl. Wohnlage x    1,13 
Korrektur bzgl. Ausstattungsstandard       x    1,06 
Marktangepasster Sachwert 677.056 € 
 rd. 680.000 € 
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Neubauten - Reihenhäuser   
 
Insgesamt wurde ein Kaufvertrag über ein Grundstück mit einem neugebautem Reihenhaus registriert. 
Aufgrund dieser geringen Anzahl kann keine Angabe zu Durchschnittspreisen gemacht werden. Die durch-
schnittlichen Kaufpreise in der nachfolgenden Tabelle beziehen sich auf Reihenhäuser einschließlich Bo-
denwert. 
 

Jahr 

 

Anzahl 

 

Kaufpreis 

Ø 
[€] 

Wohnfläche 

Ø 
[m²] 

Grundstücksgröße 

Ø 
[m²] 

2012 20 250.000 135 265 

2013  3 245.000 135 235 

2014 4* 270.000 115 240 

2015 19* 283.000 129 242 

2016  1 ---- ---- ---- 

2017 27* 320.000 135 300 

2018 31 325.000 132 260 

2019  1 ---- ---- ---- 

2020 1 ---- ---- ---- 

2021 1 ---- ---- ---- 

* Alle Kaufverträge lagen in einem Baugebiet eines Anbieters 
 
 
Neubauten - Doppelhaushälften  
  
Es wurden 10 Grundstücke mit einer neugebauten Doppelhaushälfte registriert.  
Die durchschnittlichen Kaufpreise in der nachfolgenden Tabelle beziehen sich auf Doppelhaushälften ein-
schließlich Bodenwert. 
 

Jahr 

 

Anzahl 

 

Kaufpreis 

Ø 
[€] 

Wohnfläche 

Ø 
[m²] 

Grundstücksgröße 

Ø 
[m²] 

2012 15 265.000 135 310 

2013 6 280.000 125 330 

2014 13 305.000 125 320 

2015 15 305.000 130 275 

2016 0 ---- ---- ---- 

2017 0 ---- ---- ---- 

2018 12 365.000 145 265 

2019 0 ---- ---- ---- 

2020 21 458.000 160 370 

2021 10 520.000 140 280 
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Wiederverkäufe - Reihenhäuser   

 
In dieser Gebäudekategorie standen von insgesamt 174 Kaufverträgen nur 65 Kaufpreise für Reihenhäuser 
zur Verfügung, von denen die Wohnfläche bekannt ist.  
Die tatsächliche Preisspanne bewegt sich zwischen 100.000 € und 675.000 €. Sie beinhaltet alle Lagen, 
Ausstattungsmerkmale und alle Altersgruppen. 
 

Jahr 

 

Anzahl 

 

Kaufpreis 

Ø 
[€] 

Wohnfläche 

Ø 
[m²] 

Grundstücksgröße 

Ø 
[m²] 

2012 76 190.000 125 255 

2013 75 205.000 130 235 

2014 73 195.000 125 280 

2015 88 200.000 130 275 

2016 97 215.000 130 280 

2017 71 225.000 125 240 

2018 69 245.000 130 280 

2019 44 260.000 125 280 

2020 65 310.000 130 280 

2021 65 340.000 130 270 

 
 
Wiederverkäufe - Doppelhaushälften 
 

In dieser Gebäudekategorie standen von insgesamt 121 Kaufverträgen 48 Kaufpreise für Doppel-
haushälften zur Verfügung, von denen die Wohnfläche bekannt ist.  
Die Preisspanne bewegt sich zwischen 150.000 € und 650.000 €. Sie beinhaltet alle Lagen, Aus-
stattungsmerkmale und alle Altersgruppen. 
 

Jahr 

 

Anzahl 

 

Kaufpreis 

Ø 
[€] 

Wohnfläche 

Ø 
[m²] 

Grundstücksgröße 

Ø 
[m²] 

2012 31 215.000 135 350 

2013 35 205.000 135 390 

2014 37 210.000 140 400 

2015 61 230.000 135 400 

2016 52 260.000 140 440 

2017 50 260.000 140 430 

2018 31 285.000 135 360 

2019 33 290.000 140 400 

2020 38 335.000 145 430 

2021 48 355.000 140 450 

 



http://www.boris.nrw.de/
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1975 1,00 

1970 0,98 

1965 0,96 

<=1960 0,94 
 
 
Weicht die Fläche des Grundstücks der zu bewertenden Immobilie von der Grundstücksgröße der nor-
mierten Vergleichsimmobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient 
anzupassen: 
 

Grundstücksfläche 
 

[m²] 

Umrechnungskoeffizient  
bzgl. 

Grundstücksfläche 

150 0,99 

200 0,99 

250 1,00 

300 1,01 

350 1,01 

400 1,02 

450 1,03 

500 1,03 

550 1,04 

600 1,04 

650 1,05 
 
 
Weicht die Wohnfläche der zu bewertenden Immobilie von der Wohnfläche der normierten Vergleichsim-
mobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient anzupassen: 
 

Wohnfläche 
 

[m²] 

Umrechnungskoeffizient  
bzgl. 

Wohnfläche 

80 1,08 

90 1,06 

100 1,04 

110 1,02 

120 1,00 

130 0,98 

140 0,95 

150 0,92 

160 0,89 

170 0,86 

180 0,83 
 
 

Anwendungsbeispiel  

 
Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften 
Lage: Musterstr. 9 in Wuppertal 
Gebäudetyp: Doppelhaushälfte 
Baujahr: 2000 
Grundstücksgröße: 500 m² 
Wohnfläche: 150 m² 
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225.000 1,38 1,56 

250.000 1,34 1,50 

275.000 1,30 1,44 

300.000 1,27 1,39 

325.000 1,24 1,34 

350.000 1,21 1,29 

375.000 1,18 1,25 

400.000 1,16 1,22 

425.000 1,14 1,19 

450.000 1,11 1,16 

 
 
Die Sachwertfaktoren für Reihenhäuser und Doppelhaushälften beziehen sich auf Gebäude (=normierte 
Vergleichsimmobilie) mit folgenden Eigenschaften: 
 

Gebäudeart Doppelhaushälfte und Reihenendhaus 

Wohnlage mittel 

Ausstattungsstandard mittel 

 
 
Umrechnungskoeffizienten 
 
Weicht die Gebäudeart für die zu bewertende Immobilie von der Gebäudeart der normierten Vergleichsim-
mobilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient anzupassen. 
 

Anbauart Umrechnungskoeffizient  

Doppelhaushälfte 1,00 

Reihenendhaus 1,00 

Reihenmittelhaus 1,06 

 
 
Weicht die Wohnlage für die zu bewertende Immobilie von der Wohnlage der normierten Vergleichsimmo-
bilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient anzupassen. 
 

Wohnlage Umrechnungskoeffizient  

mittel 1,00 

gut 1,03 

 
 
Weicht der Ausstattungsstandard für die zu bewertende Immobilie von dem Ausstattungsstandard der 
normierten Vergleichsimmobilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient anzupas-
sen. 
 

Ausstattungsstandard Umrechnungskoeffizient  

      1  (sehr einfach) 0,87 

      2  (einfach)     0,94 

      3  (mittel) 1,00 

      4  (gehoben) 1,06 

      5  (stark gehoben) 1,13 
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Anwendungsbeispiel  

 
Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften 
Anbauart: Reihenmittelhaus; gute Wohnlage; Ausstattungsstandard: 4 (gehoben) 
Vorläufiger Sachwert: 275.000 € (nach Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW) 
 
Ermittlung des marktangepassten Sachwerts 
Vorläufiger Sachwert 275.000 € 
Sachwertfaktor  x    1,44 
Korrektur bzgl. Anbauart x    1,06 
Korrektur bzgl. Wohnlage x    1,03 
Korrektur bzgl. Ausstattungsstandard       x    1,06 
Marktangepasster Sachwert 458.294 € 
 rd. 460.000 € 
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Datenmenge, aus der der Mittelwert errechnet wurde. Die geklammerten Werte geben die Anzahl der Kauf-
preise der Datenmenge an, aus der der jeweilige Mittelwert ermittelt wurde. Die Standardabweichung ist 
ein Maß für die Streuung der Werte um ihren Mittelwert. 
 
 
Liegenschaftszinssätze, Ertragsfaktoren 
 
Die ImmoWertV definiert in § 21 (2) den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) als den Zinssatz, 
mit denen Verkehrswerte von Grundstücken je nach Grundstücksart im Durchschnitt marktüblich verzinst 
werden. Die Verzinsung stellt ein Maß dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktüblicher-
weise bemisst und somit das im Verkehrswert „gebundene“ Kapital verzinst. 
 
Die folgenden Liegenschaftszinssätze wurden auf der Basis des Modells zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssätzen (publiziert am 21.06.2016 durch die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schüsse in NRW (AGVGA NRW)) abgeleitet. In einigen Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA 
NRW abgewichen. Das Modell, nach dem die Liegenschaftszinssätze und Ertragsfaktoren für das Stadt-
gebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 8.2 und 8.3 beschrieben. 
 
Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2022 folgende Liegenschaftszinssätze für Mehrfamilienhäuser mit 
Vollvermietung abgeleitet: 
 

   2020 01.01.2022 

   Mittelwert Mittelwert tats. Spanne 

Baujahr  
bis 1948 

Liegenschaftszinssatz  [%]  3,6 3,4 1,7 - 6,1 

   Standardabweichung ± 0,93% 

 Ertragsfaktor  14,9 15,9 10,8 - 20,0 

  Anzahl 37 41  

 Merkmale  Ausstattung mit Heizung, Bad, WC 

   Miete [€/m² Wfl.] 6,00 5,70 3,90 - 9,70 

 
  

Restnutzungsdauer 
[Jahre] 

35 35 30 - 55 

   Wohnfläche [m²] 475 430 195 - 720 

 
  

Anzahl der Wohnein-
heiten 

8 6 4 - 11 

   Bodenrichtwert [€/m²] 200 210 150 - 240 

Baujahr  
1949-1978 

Liegenschaftszinssatz [%]   3,7 3,3 1,5 - 6,1 

   Standardabweichung ± 1,15% 

 Ertragsfaktor  15,3 17,2 11,0 - 22,4 

  Anzahl 37 36  

 Merkmale  Ausstattung mit Heizung, Bad, WC 

   Miete [€/m² Wfl.] 6,00 6,00 4,10 - 8,60 

 
  

Restnutzungsdauer 
[Jahre] 

40 40 30 - 60 

   Wohnfläche [m²] 595 500 290 – 1310 

 
  

Anzahl der Wohnein-
heiten 

10 8 4 - 22 

   Bodenrichtwert [€/m²] 220 235 165 - 320 
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Weicht die Wohnfläche für die zu bewertende Eigentumswohnung von der Wohnfläche der normierten 
Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient anzu-
passen: 
 

Wohnfläche 
im Gebäude 

[m²] 

Umrechnungskoeffizient  
bzgl. 

Wohnflächen 
30  0,86 
40  0,89 
50  0,92 
60  0,95 
70  0,97 
80  1,00 
90 1,03 
100 1,05 
110 1,07 
120 1,09 

ab 130 1,12 
 
 
Weicht die Anzahl der Wohnungen im Gebäude für die zu bewertende Eigentumswohnung von der An-
zahl der normierten Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrech-
nungskoeffizient anzupassen: 
 

Anzahl der Wohneinheiten  
im Gebäude 

Umrechnungskoeffizient  
bzgl. 

Wohneinheiten 
3   bis  4 1,02 
5   bis  6 1,01 
7   bis  9 1,00 

10   bis  16 0,97 
17   bis  30 0,97 

>30 0,89 
 
 
Weicht die Geschosslage der Wohnung im Gebäude für die zu bewertende Eigentumswohnung von der 
Geschosslage der normierten Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden 
Umrechnungskoeffizient anzupassen: 
 

Geschosslage 
im Gebäude 

Umrechnungskoeffizient  
bzgl. 

Geschosslage 
EG 1,00 

1. OG 1,00 
2. OG 0,98 
3. OG 0,97 

ab 4.OG 0,97 
DG 0,97 

 
Bei Wohnungen im Dachgeschoss kommt es bei der Wertfindung darauf an, in wie weit die Lage Dachge-
schoss von Vorteil ist. Bei Altbauten können zum Beispiel durch den nachträglichen Dachausbau in eine 
Wohnung höhere Preise erzielt werden, wenn diese Wohnung als höherwertig gegenüber den anderen 
Wohnungen angesehen werden muss. Bei neueren Gebäuden kann das Vorhandensein eines Fahrstuhls 
wertrelevant sein. Wohnungen im Erdgeschoss erzielen höhere Preise, wenn das ausschließliche Son-
dernutzungsrecht an einem Teil des Gartens besteht. 
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Weicht die Ausstattung der zu bewertenden Eigentumswohnung von der Ausstattung der normierten Ei-
gentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient anzupas-
sen: 
 

Ausstattung 
Umrechnungskoeffizient  

bzgl. 
Ausstattung 

mittel 1,00 
gehoben 1,15 

 
 
Weicht das Vorhandensein eines Balkons der zu bewertenden Eigentumswohnung von der normierten 
Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient anzu-
passen:  
 

Balkon 
Umrechnungskoeffizient  

bzgl. 
Balkon 

ja 1,00 
nein 0,92 

 
 
Weicht die Mietsituation der zu bewertenden Eigentumswohnung von der normierten Eigentumswohnung 
ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient anzupassen:  
 

Mietsituation 
Umrechnungskoeffizient  

bzgl. 
Mietsituation 

 Wohnfläche <= 50 m² Wohnfläche > 50 m² 

unvermietet 1,00 1,00 
vermietet 1,00 0,93 

 
 

Anwendungsbeispiel  

 
Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften 
Lage: Musterstr. 120 in Wuppertal 
Wohnfläche: 80 m²     
Anzahl der Einheiten: 6 Wohnungen 
Geschosslage: 4. OG 
Baujahr des Gebäudes: 1985 
Balkon: vorhanden; Ausstattung: gehoben; Mietsituation: vermietet 
 
Ermittlung des Vergleichswertes 
Immobilienrichtwert (aus BORIS.NRW) 1.500 €/m² 
Korrektur für Wohnfläche  x  1,00 
Korrektur für Wohneinheiten  x  1,01 
Korrektur für Geschosslage  x  0,97 
Korrektur für Baujahr   x  1,05 
Korrektur für Balkon   x  1,00 
Korrektur für Ausstattung  x  1,15 
Korrektur für Mietsituation  x  0,93 
 
Angepasster Immobilienrichtwert 1.650 €/m² 
 
Vergleichswert    80 m² x 1.650 €/m² = rd. 132.000 € 







https://www.boris.nrw.de/






Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Wuppertal 

 

Grundstücksmarktbericht  2022                                                                                                                                                            71 

Die für das Jahr 2021 veröffentlichten Sachwertfaktoren wurden nach den Vorgaben der ImmoWertV 2010 
und der bis zum 31.12.2021 geltenden Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie – SW-
RL) des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (http://www.bundesbau-

recht.de/Demo/Mannisoft//05000100%20Bundesgesetze%20und%20-verordnungen/05000100122.html) sowie dem von der 
AGVGA entwickelten Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren (publiziert am 11.07.2017) (https://www.bo-

ris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell_AGVGA_NW_2017-07-11.pdf). ermittelt. 
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Wuppertal hat für die Ermittlung seiner Sach-
wertfaktoren im Jahr 2021 das AGVGA-Modell bis auf folgende Abweichungen (A) bzw. Präzisierungen (P) 
übernommen:  
 

Einflussgröße Auswertungshinweis 

Kaufpreis (A) Garagen und Nebengebäude: 

Stehen derartige Gebäude auf dem Grundstück, so wurde der Kaufpreis  
wie folgt bereinigt: 

 Als Wert für eine „normal große“ Garage (BGF von 14 bis 20 m²) wur-
den i.d.R. 75% des im Grundstücksmarktbericht 2021 veröffentlichten 
Durchschnittswertes (9.900 €) für Garagen, nämlich 7.500 € berück-
sichtigt. Der Abzug von 25% erfolgt für den Bodenwertanteil der Ga-
rage, der bereits im gesamten Bodenwert enthalten ist. 

 Bei größeren Garagengebäuden (Garagen mit integriertem größerem 
Abstellraum, Doppelgaragen etc.) wurde sachverständig ein im Ver-
hältnis höherer Wert berücksichtigt. 

 Sind separate Garagen oder Garagen- oder Stellplatzflächen außer-
halb des Hauptgrundstücks vorhanden, wurde der Kaufpreis um den 
Gebäudezeitwert und den Bodenwert bereinigt. Dieser wurde mit 50% 
des Bodenwertes des Hauptgrundstücks ermittelt. 

Bauliche Außen- und Gar-
tenanlagen (P) 

In der Regel 5% des Gebäudesachwertes 

Bodenwert (P) Sachverständige Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert un-
ter Berücksichtigung von 

 Größe des Grundstücks 
 der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone 
 dem Bezug zur Himmelsrichtung 
 der Topographie 
 dem Maß der baulichen Nutzung 
 der Grundstücksform 

 Bei erschließungsbeitragspflichtigen Grundstücken wird ein fiktiver Er-
schließungsbeitrag von 10 €/m² berücksichtigt. 
Kaufverträge, die einen separat bebaubaren Grundstücksteil beinhalteten, 
wurden aus der Analyse ausgeschlossen. 

Gesamtnutzungsdauer (A) Bei Fertighäusern in Holzbauweise aus den 1970er und 1980er Jahren 
wurde die Gesamtnutzungsdauer auf 70 Jahre reduziert. 

Orientierungswerte für in 
der BGF nicht erfasste Bau-
teile (A) 

 

Auf der Grundlage von Luftbildern und Schrägluftbildern: 
Gaube: 1.500 €/m  
Balkon: 1.000 € zzgl. 750 €/m² 
Vordach: 500 bis 1.000 €/Stück 
Treppe: 6.000 €/Stück 

 
Der Sachwertfaktor ergibt sich aus dem Verhältnis des bereinigten und normierten Kaufpreises zum er-
rechneten Sachwert. Zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wurden Kaufpreise für freistehende Einfamilien-
häuser, für Reihenhäuser und Doppelhaushälften aus dem Jahr 2021 herangezogen. Zusätzlich wurde den 
Erwerbern ein Erhebungsbogen zur Abfrage weiterer Objektmerkmale zugesandt. 

http://www.bundesbaurecht.de/Demo/Mannisoft/05000100%20Bundesgesetze%20und%20-verordnungen/05000100122.html
http://www.bundesbaurecht.de/Demo/Mannisoft/05000100%20Bundesgesetze%20und%20-verordnungen/05000100122.html
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell_AGVGA_NW_2017-07-11.pdf
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell_AGVGA_NW_2017-07-11.pdf


http://www.bundesbaurecht.de/Demo/Mannisoft/05000100%20Bundesgesetze%20und%20-verordnungen/05000100122.html




https://web.rheinische-immobilienboerse.de/Wuppertal_Solingen_Remscheid_2021.AxCMS
https://www.wuppertal.de/


http://geoportal.wuppertal.de/
http://www.gars.nrw/wuppertal/
http://www.gars.nrw/wuppertal/
mailto:birgit.maus@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/106/altlastenkataster_auskuenfte.php
mailto:jan.tayouri@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Baulastenverzeichnis.php
mailto:altaktenarchiv@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/rathaus-buergerservice/bauen_wohnen/altaktenarchiv/102370100000177385.php
https://www.wuppertal.de/rathaus-buergerservice/bauen_wohnen/altaktenarchiv/102370100000177385.php
mailto:michael.becker@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/105/Buergerberatung_Bauen.php
mailto:markus.truskawa@stadt.wuppertal.de
http://www.wuppertal.de/denkmalliste-online/
https://www.wuppertal.de/microsite/geoportal/index.php
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Erschließungsbeiträge 
 

Adresse Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 104, 42275 Wuppertal,  
Johannes-Rau-Platz 1 

Ansprechpartnerin Frau Splitter 
Telefon 0202 / 563-5362 
E-Mail heike.splitter@stadt.wuppertal.de 
Internet https://www.wuppertal.de/rathaus-buergerservice/verkehr/stras-

sen_wege/erschliessung.php 
  
Grundbuch 
 

Adresse Amtsgericht Wuppertal, Grundbuchamt, Eiland 2, 42103 Wuppertal 
Ansprechpartner/in mehrere 
Telefon 0202 / 498-6031 / -6032 / -6034 
E-Mail poststelle@ag-wuppertal.nrw.de 
Internet https://grundbuchauszug.info/ort-wuppertal.aspx 

 
Liegenschaftskataster 
  

Adresse Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 102, 42275 Wuppertal,  
Johannes-Rau-Platz 1 

Ansprechpartnerin Frau Schmidt 
Telefon 0202 / 563-5399 
E-Mail geodatenzentrum@stadt.wuppertal.de 
Internet Kartenbestellung unter: https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Liegen-

schaftskarte_Flurkarte.php  
 
Planungsrecht 
 

Adresse Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 102, 42275 Wuppertal,  
Johannes-Rau-Platz 1 

Ansprechpartner Herr Ziegeler 
Telefon 0202 / 563-5980 
E-Mail planungsrecht@stadt.wuppertal.de 
Internet https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Auszug_aus_dem_Planungs-

recht.php  

  

mailto:heike.splitter@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/rathaus-buergerservice/verkehr/strassen_wege/erschliessung.php
https://www.wuppertal.de/rathaus-buergerservice/verkehr/strassen_wege/erschliessung.php
mailto:poststelle@ag-wuppertal.nrw.de
https://grundbuchauszug.info/ort-wuppertal.aspx
mailto:geodatenzentrum@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Liegenschaftskarte_Flurkarte.php
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Liegenschaftskarte_Flurkarte.php
mailto:planungsrecht@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Auszug_aus_dem_Planungsrecht.php
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Auszug_aus_dem_Planungsrecht.php


http://www.wuppertal-intra.de/vv/oe/101.php
http://www.wuppertal-intra.de/vv/oe/101.php


http://www.wuppertal-intra.de/vv/oe/101.php
http://www.wuppertal-intra.de/vv/oe/101.php
http://www.wuppertal.de/rathaus/onlinedienste/db%20statistik/welcome.phtml
http://www.boris.nrw.de/
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http://www.boris.nrw.d/
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