
Aus den obigen Entwicklungen lassen
sich ggf. noch weitere Vermutungen
zur Marktsituation anstellen. Denn
�blicherweise sind Verk�uferm�rkte
durch knapper werdendes Angebot
und steigende Preise gekennzeichnet;
�hnlich der Situation wie oben.

Prof. Dr. Marco Wçlfle ist wissen-
schaftlicher Leiter des Center for
Real Estate Studies in Freiburg.

Prof. Dr. Martin Ingold

Gutachten zur Wertermittlung
eines Campingplatzes
Gegenstand des Gutachtens, das hier gek�rzt und anonymisiert vorgestellt wird, ist die Ermittlung des
Verkehrswertes eines Campingplatzes in einer s�ddeutschen Kleinstadt. Die Gesamtgrundst�cksfl�che be-
tr�gt rd. 208.311 m2. Wertermittlungs- und Qualit�tsstichtag ist der 16.6.2018. Im Rahmen der Ortsbesich-
tigung konnten die auf den zu bewertenden Grundst�cken aufstehenden baulichen Anlagen nahezu
vollst�ndig, mit Ausnahme einiger Produktionsfl�chen, von außen und von innen besichtigt werden.

Makro- und Mikrolage

Die Bevçlkerungsentwicklung in Mus-
terstadt gestaltet sich positiv. Sowohl
f�r die vergangenen zehn Jahre als
auch f�r den Zeitraum bis 2035 weist
das Statistische Landesamt ein Bevçl-
kerungswachstum aus. Bisher wirkt
sich der demografische Wandel trotz
eines leicht gestiegenen Altersdurch-
schnitts noch nicht auf den Immobi-
lienmarkt aus. Der Arbeitsmarkt in
der Musterstadt entwickelte sich
ebenfalls gut und mit einer Arbeits-
losenquote von weniger als 3 %
herrscht nahezu Vollbesch�ftigung.

Das zu bewertende Grundst�ck liegt
am Rande eines Ortsteils von Muster-
stadt, ca. 3,0 km s�dwestlich der In-
nenstadt. Das Grundst�ck weist ver-
kehrsm�ßig sowohl f�r den privaten
als auch f�r den �PNV eine durch-
schnittlich einzustufende Anbindung

auf. Der Bahnhof liegt ca. 2,5 km,
der n�chstgelegene Autobahn-
anschlussstelle ca. 2,8 km vom Be-
wertungsobjekt entfernt. Im Stadt-
zentrum von Musterstadt sind
Einkaufsmçglichkeiten zum t�glichen
und erweiterten Bedarf vorhanden.
Das Grundst�ck grenzt im S�den und
Osten an Landwirtschaftsfl�chen und
im Westen an Waldfl�chen. In unmit-
telbarer N�he befindet sich ein Wei-
her. Die Lage ist im Hinblick auf eine
Nutzung als Campingplatz gut.

Erl�uterungen zum Grund-
st�ck
Die Versorgung mit Elektrizit�t, Was-
ser und Abwasser, Telekommunikati-
on und Gas ist vorhanden. Die Au-
ßenanlagen sind g�rtnerisch im
Hinblick auf die Nutzung als Cam-
pingplatz gestaltet und mit Rasen,
B�schen, kleinen B�umen und Str�u-

chern bewachsen. Der seit 1960
rechtskr�ftige Bebauungsplan weist
f�r das Areal eine Freizeitanlage aus.

Nutzungsart: SW (Wochenendhaus-
gebiet)

Geschosszahl: I

GRZ: 0,1

GFZ: 0,1

Bauweise: o (offene Bauweise; nur
Einzel- und Doppelh�user zul�ssig)

Dachform: FD-SD (Flach- und Sattel-
dach)

zul�ssige Dachneigung: 0�–32�

Nutzungsart: G (Baufl�chen f�r Ge-
meinschaftsanlagen)

Geschosszahl: I

GRZ: 0,1

GFZ: 0,2
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Bauweise: o (offene Bauweise; nur
Einzel- und Doppelh�user zul�ssig)

Dachform: FD-SD (Flach- und Sattel-
dach)

zul�ssige Dachneigung: 0�–32�

Bebauung

Auf dem zu bewertenden Grund-
st�ck befindet sich eine „5-Ster-
ne“-Campingplatzanlage mit

• acht feststehenden Bungalows
bzw. Mobilheimen,

• 350 Parzellen, die vermietet/ver-
pachtet werden (Grund und Bo-
den),

• 120 Stellpl�tzen f�r Wohnw�gen
und Campingmobile,

• einem Bistro mit Shop,
• einem Fahrrad- und einem Seg-

way-Verleih,
• einem Reitstall mit insgesamt elf

Pferden,
• einem Kinderclub (Kinderbetreu-

ung),
• einem großen Naturschwimmbad

mit Liegewiese,
• einer Sanit�ranlage (Wasch- und

Duschr�ume, Waschmaschinen,
Wellnessbereich, Sauna etc.),

• einem Rezeptionsgeb�ude,
• drei Ferienh�usern und
• einem B�rocontainer. Der B�ro-

container ist gem. § 94 BGB kein
wesentlicher Bestandteil des be-
wertungsrelevanten Grundst�cks
und somit auch kein Bestandteil
dieser Wertermittlung.

Bodenbeschaffenheit

Informationen �ber die spezifische
Bodenbeschaffenheit liegen dem
Sachverst�ndigen nicht vor. Bei der
Ortsbesichtigung konnten augen-
scheinlich keinerlei Hinweise auf
einen nicht tragfesten Untergrund
festgestellt werden. Im Rahmen der
Wertermittlung werden daher nor-
male Bodenverh�ltnisse unterstellt.

Erschließung

Die Gemeinschafts-, Verwaltungs-
und Eigent�merwohngeb�ude sowie
die Ferienh�user sind erschlossen
(Wasser, Abwasser, Elektrizit�t). Die
Verwaltungs- und Eigent�merwohn-
geb�ude verf�gen zus�tzlich �ber Te-
lekommunikationsanschl�sse.

Baubeschreibung

Die nachfolgend angegebenen Fl�-
chen wurden �berschl�gig aus dem
Geoportal des Landes unter Ber�ck-
sichtigung der jeweiligen Geschosse
der Geb�ude durch den Sachverst�n-
digen ermittelt. Da es sich bei der zu
bewertenden Immobilie um eine Spe-
zialimmobilie handelt, die den Cha-
rakter einer Betreiberimmobilie hat,
bei welcher der Rohertrag nicht aus
den Fl�chen, sondern aus den be-
triebswirtschaftlichen �bersch�ssen
abgeleitet wird, sind die Fl�chen-
angaben f�r die Zwecke einer Wert-
ermittlung hinreichend genau be-
stimmt.

Auf dem Bewertungsgrundst�ck be-
finden sich u.a. Sport- und Freizeit-
anlagen, wie Tennispl�tze, Pferde-
st�lle mit Koppel, Streichelzoo f�r

Kinder, Bogenschießplatz und ein
Volleyballplatz. Des Weiteren gibt es
ein Naturschwimmbad mit nat�rli-
cher Wasserreinigung ohne Chemie.
Diese Anlagen werden bewertungs-
technisch im Ansatz der Infrastruk-
turinvestitionen ber�cksichtigt.

1. Baubeschreibung f�r
Rezeption

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 71 m2 BGF

Das Geb�ude ist eingeschossig in
St�nderbauweise errichtet, nicht un-
terkellert und mit einem Satteldach
abgedeckt. Bei den Fenstern han-
delt es sich um Holzrahmenfenster
mit Isolierverglasung. Die T�ren sind
ebenfalls aus Holz. Eine K�che ist
nicht vorhanden. Bei der Heizung
handelt es sich um eine Gaszentral-
heizung mit Heizkçrpern. Die Elek-
troinstallation ist auf die B�ronut-
zung ausgelegt und unter Putz
verlegt, Schalter und Dosen sind in
ausreichendem Umfang vorhanden.
Schall- und W�rmeschutz sind nor-
mal. Das Haus verf�gt �ber eine
Split-Klimaanlage.

Geb�ude BGF m2 Wfl. m2 Nfl. m2 GF m2 ABV

Rezeptionsgeb�ude 71,00 60,00 0,85

Ferienhaus 1 380,00 304,00 190,00 0,80

Ferienhaus 2 392,00 259,00 196,00 0,66

Ferienhaus 3 180,00 100,00 80,00 0,56

Bistro 76,00 68,00 76,00 0,90

Kinderclub 32,00 27,00 32,00 0,85

Glashaus 170,00 162,00 170,00 0,95

Waschhaus Nord 273,00 232,00 273,00 0,85

Waschhaus S�d 138,00 117,00 138,00 0,85

Mietbungalow 1 79,00 69,00 79,00 0,87

Mietbungalow 2 38,00 32,00 38,00 0,85

Mietbungalow 3 21,00 18,00 21,00 0,87

Mietbungalow 4 48,00 42,00 48,00 0,87

Mietbungalow 5 28,00 24,00 28,00 0,87

Mietbungalow 6 45,00 39,00 45,00 0,87

Mietbungalow 7 45,00 39,00 45,00 0,87

Mietbungalow 8 35,00 30,00 35,00 0,87

Fl�chen/ABV gesamt 2.016,00 1.021,00 571,00 1.459,00 0,72

Tab. 1: Fl�chenangaben zu den Geb�uden des Bewertungsobjektes
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2. Baubeschreibung f�r Ferien-
haus 1

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 380 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich um
ein als Einfamilienhaus genutztes,
vollunterkellertes Geb�ude. Es ist ein-
geschossig, in Holzst�nderbauweise
errichtet und mit einem Satteldach
abgedeckt. K�che und Bad sind vor-
handen. Geheizt wird �ber eine Gas-
zentralheizung mit Heizkçrpern. Die
Elektroinstallation ist auf die Wohn-
nutzung ausgelegt, Schalter und Do-
sen sind in ausreichendem Umfang
vorhanden. Bei den Fenstern handelt
es sich um Holzrahmenfenster mit
Isolierverglasung, bei der Eingangst�r
um eine zweifl�gelige, kunststoff-
beschichtete Dreht�r mit Isolierglas-
einsatz. Die Innent�ren sind aus Holz.
Das Haus verf�gt �ber eine Split-Kli-
maanlage, eine Hebeanlage f�r Ab-
wasser, eine Regenwasserzisterne mit
3.000 Liter Fassungsvermçgen und
eine Solaranlage zur Unterst�tzung
der Heizung in Bezug auf die Warm-
wasserbereitung. Schall- und W�r-
meschutz sind ebenso wie der Bau-
und Unterhaltungszustand gut.

3. Baubeschreibung f�r Ferien-
haus 2

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 392 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich um
ein als Einfamilienhaus genutztes,
nicht unterkellertes Geb�ude. Das Ge-
b�ude ist eingeschossig mit ausgebau-
tem Dachgeschoss. Das Dach ist ein
Satteldach. Einbauk�che und Bad sind
vorhanden. Geheizt wird �ber eine
Gaszentralheizung mit Heizkçrpern.
Die Elektroinstallation ist auf die
Wohnnutzung ausgelegt, Schalter
und Dosen sind in ausreichendem
Umfang vorhanden. Bei den Fenstern
handelt es sich um Holzrahmenfenster
mit Isolierverglasung, bei der Ein-
gangst�r handelt es sich um eine bo-
dentiefverglaste Dreht�r mit Isolier-
glaseinsatz. Die Innent�ren sind aus
Holz. Das Haus verf�gt �ber eine
Split-Klimaanlage und einen Außen-
pool. Schall- und W�rmeschutz sind
ebenso wie der Bau- und Unterhal-
tungszustand gut.

4. Baubeschreibung f�r Ferien-
haus 3

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 180 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Einfamilienhaus genutz-
tes, teilunterkellertes Geb�ude. Es
ist eingeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss und Satteldach. Ein-
bauk�che und Bad sind vorhanden.
Geheizt wird �ber eine �lzentralhei-
zung mit Heizkçrpern. Die Elektroin-
stallation ist auf die Wohnnutzung
ausgelegt, Schalter und Dosen sind
in ausreichendem Umfang vorhan-
den. Bei den Fenstern handelt es
sich um Holzrahmenfenster mit Iso-
lierverglasung, bei der Eingangst�r
um eine bodentiefverglaste Dreht�r
mit Isolierglaseinsatz. Die Innent�-
ren sind aus Holz. Das Haus verf�gt
�ber einen großen Wintergarten-
anbau, der bodentief verglast ist.
Schall- und W�rmeschutz sind
ebenso wie der Bau- und Unterhal-
tungszustand gut.

5. Baubeschreibung f�r das Bistro

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 76 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich um
ein kleines eingeschossiges, nicht un-
terkellertes Bistro mit Außengastro-
nomie und Lebensmittelverkauf. Es
ist eingeschossig in Holzst�nderbau-
weise errichtet. Die �berdachte Erd-
terrasse ist mit einer Bar und Sitzge-
legenheiten f�r G�ste ausgestattet.
Der Bereich ist mit Betonplatten be-
festigt. Beim Dach handelt es sich
um ein Tonnendach mit Blechein-
deckung. Schall- und W�rmeschutz
sind ebenso wie der Bau- und Unter-
haltungszustand gut.

6. Baubeschreibung f�r den
Kinderclub

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 32 m2 BGF

Das Geb�ude wird als Kinderbetreu-
ungsst�tte bzw. „Kinderclub“ ge-
nutzt. Es ist eingeschossig, in Holz-
st�nderbauweise errichtet und mit
einem Satteldach abgedeckt. Die T�-
ren sind aus Holz, bei den Fenstern
handelt es sich um kunststoff-

beschichtete Stahlrahmenfenster mit
Isolierverglasung. Eine Pantryk�che
und Toiletten sind vorhanden, ge-
heizt wird mit Elektroeinzelçfen.
Schall- und W�rmeschutz sind eben-
so wie der Bau- und Unterhaltungs-
zustand gut.

7. Baubeschreibung f�r das
Glashaus

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 170 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich um
ein Glashaus als Aufenthaltsraum f�r
die G�ste. Das Geb�ude ist einge-
schossig, nicht unterkellert, mit einer
Stahl-Glas-Konstruktion errichtet und
mit einem Tonnendach abgedeckt.
Bei den Außent�ren handelt es sich
um bodentief verglaste Stahlrahmen-
dreht�ren mit Isolierglaseinsatz. K�-
che und Sanit�reinrichtungen sind
nicht vorhanden. Die Elektroinstalla-
tion ist auf die Wohnnutzung aus-
gelegt, Schalter und Dosen sind in
ausreichendem Umfang vorhanden.
Geheizt wird �ber die einfallenden
Sonnenstrahlen. Schall- und W�r-
meschutz sind ebenso wie der Bau-
und Unterhaltungszustand gut.

8. Baubeschreibung f�r das
Waschhaus Nord

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 273 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich um
ein Wasch- und Sanit�rgeb�ude in
Massivbauweise, welches nachfolgend
als „Waschhaus Nord“ bezeichnet
wird. Das Geb�ude ist eingeschossig
und mit einer Sattel-Pultdach-Kons-
truktion abgedeckt. Bei den Außent�-
ren handelt es sich um Metallt�ren
mit Isolierglaseinsatz, die Innent�ren
sind aus Holz. Die Waschk�che ist mit
Waschmaschinen und Trocknern aus-
gestattet. Die Elektroinstallation ist
auf die Nutzung ausgelegt und unter
Putz verlegt. Schalter und Dosen sind
entsprechend der Nutzung in ausrei-
chendem Umfang vorhanden. Geheizt
wird �ber eine Gaszentralheizung.
Der Bau- und Unterhaltungszustand
ist gut.
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9. Baubeschreibung f�r das
Waschhaus S�d

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 138 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein Wasch- und Sanit�rgeb�ude,
welches nachfolgend als „Wasch-
haus S�d“ bezeichnet wird. Das Ge-
b�ude ist eingeschossig in Massiv-
bauweise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Die Ausstat-
tung entspricht dem Waschhaus
Nord.

10. Baubeschreibung f�r
Bungalow 1

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 79 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutztes,
nicht unterkellertes Geb�ude. Es
ist eingeschossig, in Holzst�nderbau-
weise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Außent�ren:
Kunststoffbeschichtete Dreht�r mit
Isolierglaseinsatz. Kunststoffbeschich-
tete Stahlrahmenfenster mit Isolier-
verglasung. K�che und Bad mit
Dusche, Gaszentralheizung, Heizkçr-
per, Split-Klimaanlage; Holzfestbrenn-
stoffofen. Schall- und W�rmeschutz
sind ebenso wie der Bau- und Unter-
haltungszustand gut.

11. Baubeschreibung f�r
Bungalow 2

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 38 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutztes,
nicht unterkellertes Geb�ude. Das
Geb�ude ist eingeschossig und mit
einem Pultdach abgedeckt. Außen-
und Innent�ren sind aus Holz, bei
den Fenstern handelt es sich um
kunststoffbeschichtete Stahlrahmen-
fenster mit Isolierverglasung. Eine
Einbauk�che und ein WC sind vor-
handen. Schall- und W�rmeschutz
sind ebenso wie der Bau- und Unter-
haltungszustand gut.

12. Baubeschreibung f�r
Bungalow 3

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 21 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutz-
tes, nicht unterkellertes Geb�ude.
Es ist eingeschossig, in Holzst�nder-
bauweise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Es verf�gt
�ber eine Pantryk�che und ein Bad
mit Dusche und WC. Die Außen-
und Innent�ren sind ebenso wie
die Fenster aus Holz. Das Geb�ude
verf�gt �ber keine Heizung. Die
Elektroinstallation ist auf die Wohn-
nutzung ausgelegt und unter Holz-
verkleidung, teilweise auch auf der
Holzverkleidung in Kabelkan�len
verlegt. Schalter und Dosen sind
in ausreichendem Umfang vorhan-
den. Schall- und W�rmeschutz sind
ebenso wie der Bau- und Unterhal-
tungszustand gut.

13. Baubeschreibung f�r
Bungalow 4

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 48 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutztes,
nicht unterkellertes Geb�ude. Das
Geb�ude ist eingeschossig, in Holz-
st�nderbauweise errichtet und mit
einem Pultdach abgedeckt. Die Au-
ßent�ren sind kunststoffbeschichtet
und mit Glaseinsatz, die Innent�ren
aus Holz. Die kunststoffbeschichte-
ten Fenster verf�gen �ber eine Iso-
lierverglasung. Eine Heizung ist nicht
vorhanden. Das Geb�ude verf�gt
�ber eine Pantryk�che und ein
Duschbad. Die Elektroinstallation ist
auf die Wohnnutzung ausgelegt
und unter Holzverkleidung, teilweise
auch auf der Holzverkleidung in Ka-
belkan�len verlegt. Schalter und Do-
sen sind in ausreichendem Umfang
vorhanden. Schall- und W�rme-
schutz sind ebenso wie der Bau- und
Unterhaltungszustand gut.

14. Baubeschreibung f�r
Bungalow 5

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 28 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutz-
tes, nicht unterkellertes Geb�ude.
Es ist eingeschossig, in Holzst�nder-
bauweise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Die Außen-

und Innent�ren bestehen ebenso
wie die Isolierglasfenster aus Holz.
Eine Heizung ist nicht vorhanden.
Das Geb�ude verf�gt �ber eine
Pantryk�che und ein Duschbad. Die
Elektroinstallation ist auf die Wohn-
nutzung ausgelegt und unter Holz-
verkleidung, teilweise auch auf
der Holzverkleidung in Kabelkan�-
len verlegt. Schalter und Dosen
sind in ausreichendem Umfang vor-
handen. Schall- und W�rmeschutz
sind ebenso wie der Bau- und Un-
terhaltungszustand gut.

15. Baubeschreibung f�r
Bungalow 6

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 45 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutztes,
nicht unterkellertes Geb�ude. Es
ist eingeschossig, in Holzst�nderbau-
weise errichtet und mit einem Sat-
teldach abgedeckt. Die Außen- und
Innent�ren bestehen ebenso wie die
Fenster aus Holz. Beheizt wird �ber
Elektroeinzelçfen. Das Geb�ude ver-
f�gt �ber eine Pantryk�che und ein
Duschbad. Die Elektroinstallation ist
auf die Wohnnutzung ausgelegt
und unter Holzverkleidung, teilweise
auch auf der Holzverkleidung in Ka-
belkan�len verlegt. Schalter und Do-
sen sind in ausreichendem Umfang
vorhanden. Schall- und W�rme-
schutz sind ebenso wie der Bau- und
Unterhaltungszustand gut.

16. Baubeschreibung f�r
Bungalow 7

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 45 m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutz-
tes, nicht unterkellertes Geb�ude.
Es ist eingeschossig, in Holzst�nder-
bauweise errichtet und mit einem
Pultdach abgedeckt. Die Außent�-
ren sind kunststoffbeschichtet, die
Innent�ren bestehen ebenso wie
die Fenster aus Holz. Beheizt wird
�ber Elektroeinzelçfen. Das Geb�u-
de verf�gt �ber eine Pantryk�che
und ein Duschbad. Die Elektroin-
stallation ist auf die Wohnnutzung
ausgelegt und unter Holzverklei-
dung, teilweise auch auf der Holz-
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verkleidung in Kabelkan�len ver-
legt. Schalter und Dosen sind in
ausreichendem Umfang vorhan-
den. Schall- und W�rmeschutz sind
ebenso wie der Bau- und Unterhal-
tungszustand gut.

17. Baubeschreibung f�r
Bungalow 8

Baujahr: 2013

Geb�udemaß: 35m2 BGF

Bei dem Geb�ude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutz-
tes, nicht unterkellertes Geb�ude.
Es ist eingeschossig, in Holzst�nder-
bauweise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Die Außen-
t�ren sind kunststoffbeschichtet
mit einem Glaseinsatz im oberen
Bereich, die Innent�ren bestehen
aus Holz. Die kunststoffbeschichte-
ten Fenster verf�gen �ber eine Iso-
lierverglasung. Es ist keine Heizung
vorhanden. Das Geb�ude verf�gt
�ber eine Pantryk�che und ein
Duschbad. Die Elektroinstallation ist
auf die Wohnnutzung ausgelegt
und unter Holzverkleidung, teilwei-
se auch auf der Holzverkleidung in
Kabelkan�len verlegt. Schalter und
Dosen sind in ausreichendem Um-
fang vorhanden. Schall- und W�r-
meschutz sind ebenso wie der Bau-
und Unterhaltungszustand gut.

Grundbuch

Gesamtfl�che: 208.311 m2

Abteilung I

Ein Grundbuchauszug lag dem
Sachverst�ndigen nicht vor. Es wird
beauflagt, einen aktuellen Grund-
buchauszug einzuholen. Das Gut-
achten ist diesbez�glich ggf. zu ak-
tualisieren.

Abteilung II

F�r die Wertermittlung wird unter-
stellt, dass in Abt. II keine wertmin-
dernden Eintragungen vorhanden
sind.

Sonstige Wertbeeinflussungen

Ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis lag dem Sachverst�ndigen
nicht vor. Es wird beauflagt, eine
aktuelle Auskunft aus dem Bau-
lastenverzeichnis einzuholen. Das
Gutachten ist diesbez�glich zu ak-
tualisieren. F�r die Wertermittlung
wird unterstellt, dass im Baulasten-
verzeichnis keine wertmindernden
Eintragungen vorhanden sind.

Altlasten/Kontaminationen

Eine Auskunft aus dem Altlastenka-
taster liegt dem Sachverst�ndigen
nicht vor. Es wird beauflagt, eine
aktuelle Auskunft aus dem Bau-
lastenverzeichnis einzuholen. Das
Gutachten ist diesbez�glich zu ak-
tualisieren. Aus der bisherigen und
historischen Nutzung erschließen
sich keine Verdachtsmomente auf
Altlasten. F�r die Wertermittlung
wird zun�chst ein altlastenun-
bedenklicher Grundst�ckszustand
unterstellt.

Bodenwert

Marktkonformer Bodenwert

Der Bodenwert einzelner Grundst�-
cke kann je nach Beschaffenheit
vom Bodenrichtwert nach oben
oder unten abweichen und ist f�r
die Einzelbewertung unter Einbe-
zug objektspezifischer Grundst�cks-
merkmale zu beurteilen.

Der Bodenwert von Campingpl�t-
zen orientiert sich am Bodenricht-
wert von landwirtschaftlichen Fl�-

chen. Der Bodenrichtwert von
landwirtschaftlichen Grundst�cken
liegt gem�ß Bodenrichtwertkarte
des Gutachterausschusses von Mus-
terstadt zum Erhebungsstichtag
31.12.2016 bei 1,50 E/m2 und in
Beregnungsgebieten bei 2,20 E/m2.
Die Bodenwerte von landwirtschaft-
lichen Grundst�cken in der Region
haben sich seit dem Erhebungs-
stichtag nicht signifikant ver�ndert.
Eine zeitliche Anpassung der Bo-
denrichtwerte ist daher nicht erfor-
derlich.

Laut Angaben in der Bewertungs-
literatur (vgl. m.w.N.: Lang, Hein-
rich: Zur Marktwertermittlung von
Campingpl�tzen, in: GuG 2012,
285–290) liegt der Bodenwert von
Campingpl�tzen im Bereich des 3-
bis 5-Fachen des Bodenwerts von
landwirtschaftlichen Fl�chen in
dem Gebiet, in welchem der Cam-
pingplatz liegt.

Unter Ber�cksichtigung der Grçße
des bewertungsrelevanten Grund-
st�cks (208.311 m2) und des Anteils
der als Naturschutzgebiet ausgewie-
senen Fl�che wird ein Bodenwert
am unteren Wert der Bandbreite in
Hçhe von rd. 5,00 E/m2 als markt-
konform erachtet.

Grundst�cksteilfl�che Hauptfl�che Nebenfl�che 1 Nebenfl�che 2 rentierlich* ja/nein

Bezeichnung m2
E/m2 m2

E/m2 m2
E/m2 Bodenwert

208.311 5,00 Ja 1.041.555 E

Bodenwert (gesamt) 1.041.555 E

Entspricht 50 % des Ertragswerts

* Mit rentierlich = nein gekennzeichnete Fl�chen werden in der Bewertung als
selbstst�ndig nutzbare Teilfl�chen ber�cksichtigt und im Folgenden als unrentierlich
ausgewiesen.

Tab. 2: Ermittlung des Bodenwerts
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Sachwert

Anmerkungen zum Sachwert als
Marktwert

Fl�chenangaben und Bewer-
tungsbasis:

Die Brutto-Grundfl�che (BGF) wurde
auf Basis des maßstabsgetreuen
Lageplans ermittelt. Die angesetzten
Herstellungskosten werden von
den Kostenkennwerten des BKI
2018 (Baukosteninformationszen-
trum Deutscher Architektenkam-
mern) abgeleitet. F�r Geb�ude, die
nicht in den BKI-Kostenkennwerten

aufgef�hrt sind, wurden die Herstel-
lungskosten auf Basis baulich ver-
gleichbarer Geb�ude ermittelt. Eine
Indexierung wird nicht vorgenom-
men, da die Daten aus dem laufen-
den bzw. dem Vorjahr stammen.
Die angesetzten Baukosten bezie-
hen sich auf Bruttobaukosten.

Rezeptionsgeb�ude und
Ferienhaus 3:

Das Rezeptionsgeb�ude und das Fe-
rienhaus 3 sind nicht unterkellert

und in Holzst�nderbauweise errich-
tet. Die Bauart und die Bauweise des
Rezeptionsgeb�udes entsprechen am
ehesten der Geb�udeart Einfamilien-
h�user, nicht unterkellert, mittlerer
Standard, deshalb wird diese Objekt-
art f�r die Ableitung des Kostenkenn-
werts herangezogen. Der Kosten-
kennwert f�r diese Geb�udeart ergibt
sich gem�ß BKI 2018 wie folgt:

Der Doppel-Carport, der zu dem Fe-
rienhaus 3 gehçrt, wird pauschal
zum Zeitwert bewertet.

Ferienh�user 2 und 4:

Die Ferienh�user 2 und 4 sind unter-
kellert bzw. teilunterkellert und in
Holzst�nderbauweise errichtet. Die
Bauart und die Bauweise dieser Ge-
b�ude entsprechen am ehesten der
Geb�udeart Einfamilienh�user, un-
terkellert, mittlerer Standard, wes-
halb diese Objektart f�r die Ab-
leitung des Kostenkennwerts
herangezogen wird. Der Kosten-
kennwert f�r diese Geb�udeart er-
gibt sich gem�ß BKI 2018 wie folgt:

GND RND Herstellungskos-
ten der baulichen
Anlagen

Alterswertminderung Alterswert-
geminderte
Herstel-
lungskosten

Geb�ude Bau-
jahr

Jahre m2/BGF E Ansatz in % in E

Rezeption 2013 30 25 71,00 1.250 Linear 16,67 73.955

Ferienhaus 1 2013 30 25 380,00 1.135 Linear 16,67 359.402

Ferienhaus 2 2013 30 25 392,00 1.250 Linear 16,67 408.317

Ferienhaus 3 2013 30 25 180,00 1.135 Linear 16,67 170.243

Bistro 2013 30 25 76,00 635 Linear 16,67 40.215

Kinderclub 2013 30 25 32,00 635 Linear 16,67 16.932

Glashaus 2013 30 25 170,00 300 Linear 16,67 42.498

Waschhaus
Nord

2013 30 25 273,00 1.430 Linear 16,67 325.311

Waschhaus
S�d

2013 30 25 138,00 1.430 Linear 16,67 164.443

Bungalow 1 2013 30 25 79,00 635 Linear 16,67 41.802

Bungalow 2 2013 30 25 38,00 635 Linear 16,67 20.107

Bungalow 3 2013 30 25 21,00 635 Linear 16,67 11.112

Bungalow 4 2013 30 25 48,00 635 Linear 16,67 25.398

Bungalow 5 2013 30 25 28,00 635 Linear 16,67 14.816

Bungalow 6 2013 30 25 45,00 635 Linear 16,67 23.811

Bungalow 7 2013 30 25 45,00 635 Linear 16,67 23.811

Bungalow 8 2013 30 25 35,00 635 Linear 16,67 18.520

Carport 2013 30 25 30,00 300 Linear 16,67 7.499

S 1.788.192

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 1.788.192

+ Zeitwert der Außenanlagen 5 % 89.409

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.877.601

+ Bodenwert 1.041.555

Vorl�ufiger Sachwert 2.919.156

+ sonstige Wertzuschl�ge

Infrastruktur 481.000

Sachwert 3.400.156

Tab. 3: Ermittlung des Sachwerts

Objektart EFH, Holzbauweise,
mittlerer Standard, nicht

unterkellert

Mittelwert (Bun-
desdurchschnitt)

1.390,00 E/m2 BGF

Bandbreite (Bun-
desdurchschnitt)

1.180,00 E/m2 BGF bis
1.660,00 E/m2 BGF

Regionalfaktor 1,061

Ansatz ohne
Regionalfaktor

1.180,00 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor

1.251,98 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor rd.

1.250,00 E/m2 BGF

Objektart EFH, Holzbauweise,
mittlerer Standard,

unterkellert

Mittelwert (Bun-
desdurchschnitt)

1.310,00 E/m2 BGF

Bandbreite (Bun-
desdurchschnitt)

1.070,00 E/m2 BGF bis
1.550,00 E/m2 BGF

Regionalfaktor 1,061

Ansatz ohne
Regionalfaktor

1.070,00 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor

1.135,27 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor rd.

1.135,00 E/m2 BGF
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Glashaus

Das Glashaus ist nicht unterkellert.
Die Bauart und die Bauweise dieses
Geb�udes entsprechen am ehesten
den Baukosten moderner Gew�chs-
h�user f�r den professionellen Ver-
kauf von Pflanzen. Aufgrund der vor-
handenen Beschattungsanlage und
des Fliesenbodens wird der Kosten-
kennwert aus dem Mittelwert abgelei-
tet. Der Kostenkennwert f�r diese Ge-
b�udeart ergibt sich somit wie folgt:

Waschh�user

Die Waschh�user sind nicht unterkel-
lert und in Massivbauweise errichtet.
Die Bauart und die Bauweise dieser
Geb�ude entsprechen keinem in den
BKI aufgef�hrten Geb�udetyp. Die
Baukosten werden abgeleitet aus
den Baukosten von Nebengeb�uden
(Umkleide und Duschbereiche) f�r
Sporthallen. Der Kostenkennwert f�r
diese Geb�udeart ergibt sich somit
wie folgt:

Bistro, Kinderclub und
Ferienh�user

Das Bistro, der Kinderclub und die
Ferienh�user sind nicht unterkellert
und in Holzst�nderbauweise errich-
tet. Die Bauart und die Bauweise
entsprechen am ehesten der Geb�u-
deart Einfamilienh�user, nicht unter-
kellert, einfacher Standard. Der Kos-
tenkennwert f�r diese Geb�udeart
ergibt sich wie folgt:

Infrastruktur (Medienanschl�sse
und die zugehçrige Untervertei-
lungen, Gr�n- u. Sportanlagen)

Laut Angaben in der Bewertungslite-
ratur ist pro Ferienhaus- bzw. Cam-
pingstellplatz f�r Infrastruktur ein Kos-
tenansatz von 2.000,00 E/Platz bei
einer Neuanlage zu kalkulieren. Auf
dem bewertungsrelevanten Camping-
platz sind insgesamt 481 Pl�tze vor-
handen. Unter Ber�cksichtigung einer
Alterswertminderung von 50 % ergibt
sich folgender Ansatz:

Die restlichen Außenanlagen wer-
den pauschal mit 5,0 % der Herstel-
lungskosten angesetzt.

Baujahre und Nutzungsdauern

Die genauen Baujahre sind nicht
bekannt. Die Geb�ude wurden im
Zeitablauf gut instand gehalten so-
wie renoviert und �berwiegend mo-
dernisiert. Die Grundrisslçsungen
sind zweckm�ßig und die Ausstat-
tungen haben einen einfachen (�ber-
wiegend Ferienh�user) bis mittleren
(Ferienhaus Nr. 10 und die restlichen
Geb�ude) Standard. Unter Ber�ck-
sichtigung der Nutzung als Camping-
platz mit Saisonbetrieb von Mai bis
Oktober, der vorhandenen Bausub-
stanz, dem �berwiegend guten In-
standhaltungszustand der baulichen
Anlagen und der gegebenen Nach-
frage nach Camping�bernachtungen
in der Region ist von einer Restnut-
zungsdauer von 25 Jahren bei einer
die Holzst�nderbauweise und die
Nutzung als Freizeitimmobilien be-
r�cksichtigenden Gesamtnutzungs-
dauer von 30 Jahren auszugehen. Als
bewertungsrelevantes (fiktives) Bau-
jahr ergibt sich somit das Jahr 2013
und es ergibt sich ein bewertungs-
relevantes Geb�udealter von f�nf
Jahren. Die Alterswertminderung
wird linear angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (15 %) sind auf
Basis von statistisch abgesicherten
Prozents�tzen vergleichbarer Objekte
kalkuliert. Sie liegen innerhalb der in
den BKI angegebenen Bandbreiten.

Marktanpassung

Der Gutachterausschuss von Muster-
stadt verçffentlicht keine Sachwert-

faktoren f�r vergleichbare bauliche
Anlagen. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall dient der Sachwert vorwie-
gend zur Plausibilisierung des Er-
tragswerts. Um Verzerrungen des
Sachwerts als Plausibilisierungswert
zu vermeiden, wird der Sachwertfak-
tor mit 1,0 angesetzt, d.h. ein pro-
zentualer Ansatz von 0,0 %.

Objektart Glashaus, nicht
unterkellert

Mittlere Bandbreite 315,00 E/m2 BGF

Bandbreite 280,00 E/m2 BGF bis
350,00 E/m2 BGF

Regionalfaktor 1,061

Ansatz ohne
Regionalfaktor

280,00 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor

297,08 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor rd.

300,00 E/m2 BGF

Objektart Waschh�user

Mittlere Bandbreite 1.500,00 E/m2 BGF

Bandbreite 1.350,00 E/m2 BGF bis
1.650,00 E/m2 BGF

Regionalfaktor 1,061

Ansatz ohne
Regionalfaktor

1.350,00 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor

1.432,35 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor rd.

1.430,00 E/m2 BGF

Objektart EFH, Holzbauweise,
einfacher Standard,

nicht unterkellert

Mittlere Bandbreite 700,00 E/m2 BGF

Bandbreite 600,00 E/m2 BGF bis
800,00 E/m2 BGF

Regionalfaktor 1,061

Ansatz ohne
Regionalfaktor

600,00 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor

636,60 E/m2 BGF

Ansatz inkl.
Regionalfaktor rd.

635,00 E/m2 BGF

Objektart Infrastruktur

Mittlere Bandbreite 2.000,00 E/Platz

Alterswertminderung 50,0 % 1.000,00 E/Platz

Zeitwert Infrastruktur insges. 481 Pl�tze 1.000,00 E/Platz 481.000,00 E
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Ertragswert

Bewirtschaftungskosten

Anmerkungen zum Ertragswert
als Marktwert

Fl�chen

Die Wohn- und Nutzfl�chen wur-
den �berschl�gig auf der Basis eines
statistisch abgesicherten Ausbau-
faktors aus der Bruttogrundfl�che
abgeleitet. Da es sich im vorliegen-
den Bewertungsfall um eine Betrei-
berimmobilie handelt, bei der der
Rohertrag aus dem Umsatz abgelei-
tet wird, sind die Wohn- und Nutz-
fl�chen nicht wertbestimmend und
die �berschl�gige Berechnung die-
ser Fl�chen ist daher f�r die Zwecke
einer Wertermittlung hinreichend
genau.

Mietsituation

Das Bewertungsobjekt wird durch
die Eigent�mer betrieben. Ein Miet-

oder Pachtvertrag mit Dritten be-
steht nicht.

Markt�blich erzielbarer
Rohertrag

Der Rohertrag (RoE) ist ein Sam-
melbegriff, der bei ordnungsge-
m�ßer Bewirtschaftung alle markt-
�blich erzielbaren Einnahmen aus
dem Grundst�ck umfasst. Gem�ß
§ 18 ImmoWertV ist der Ertrags-
wert auf Basis der markt�blich er-
zielbaren Ertr�ge zu ermitteln.

Da es sich bei dem Bewertungs-
objekt um einen Campingplatz
handelt, sind die markt�blich erziel-
baren Ertr�ge aus den durch-
schnittlichen Jahres�bersch�ssen
oder nach dem Pachtwertverfahren
auf Basis einer umsatzabh�ngigen
Pacht zu ermitteln. Da die Jahres-
�bersch�sse der vergangenen Ge-

sch�ftsjahre st�rkeren Schwankun-
gen unterliegen, wird nachfolgend
der markt�blich erzielbare Roher-
trag aus dem Umsatz in Form einer
Umsatzpacht abgeleitet. Beim
Pachtwertverfahren wird daher der
markt�blich erzielbare Rohertrag
nicht durch einer Miete bestimmt,
die sich aus der Miet-/Nutzfl�che
und einem Mietpreis in E/m2 er-
gibt, sondern aus einer Umsatz-
pacht, die aus einem branchenspe-
zifischen Umsatzpachtprozentsatz
und dem mit dem jeweiligen Ob-
jekt erzielbaren durchschnittlichen
Jahresumsatz ergibt.

Dem Sachverst�ndigen liegen die
von der Eigent�merin zur Verf�gung
gestellten Ums�tze der Jahre 2013,
2014, 2015, 2016 und 2017 vor.
Die erzielten Ums�tze stellen sich
demnach wie folgt dar:

Nutzung

in Geb�ude RND
Jahre

Zins
%

Einheiten Fl�che
m2

Miete [E/m2 (Stk.)] RoE
E

Bodenvz.
E/a

Nutzung /
Beschreibung

Ist angesetzt

g Sport/Freizeit/
Campingplatz

25 6,00 1 14.210,08 170.521 62.494

w = Wohnen, g = Gewerbe Ø 25 Ø 6,00 S 1 S 170.521 S 62.494

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe

in Geb�ude E/m2
E/WE

Nutzung /
Beschreibung

pro Stck. % HK* pro Stck. % RoE % RoE %
RoE

g Sport/Freizeit /
Campingplatz

17.167,40 0,80 3.410,42 2,00 4,00 16,06

* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten Ø 16,06

Markt�blich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundst�cks 170.521 E

– Nicht umlagef�hige Bewirtschaftungskosten von 16,06 % 27.400 E

Markt�blicher Jahresreinertrag des Grundst�cks 143.121 E

– Bodenwertverzinsungsbetrag 62.494 E

Markt�blicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 80.627 E

x durchschnittlicher Barwertfaktor (12,7833)

Ertragswert der baulichen Anlagen
S Barwerte der Nutzungen (RoE – Bewirtschaftungskosten – Bodenwertverzinsung) x
Barwertfaktor 1.030.679 E

+ Bodenwert 1.041.555 E

Ertragswert 2.072.234 E
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Die Umsatzerlçse haben einen positi-
ven Trend. Die Standardabweichung
ist kleiner als 20 %, somit ist der
Mittelwert der Ums�tze als statistisch
signifikant einzustufen.

Umsatzplausibilisierung

Bei den vorhandenen Campingstell-
pl�tzen ist hinsichtlich der Art der
Stellpl�tze zu unterscheiden zwischen:

(1) Ferienh�user/Mobilheime als Miet-
objekte f�r Kurzzeitg�ste,

(2) Kurzzeitcampingpl�tze f�r G�ste,
die mit Zelt, Wohnwagen oder Wohn-
mobil anreisen,

(3) Dauercampingpl�tze f�r G�ste,
die das gesamte Jahr den Camping-/
Ferienhausplatz anmieten.

Zu (1): Die Mietobjekte werden
innerhalb einer Bandbreite von
85,00 E/Tag bis 150,00 E/Tag ange-
boten. Die Bandbreite der Mietpreise
ergibt sich aus der unterschiedlichen
Grçße (zwei, vier oder sechs Per-
sonen) und Ausstattung der Objekte.
Ein durchschnittlicher Mietertrag von
100,00 E/Tag ist unter Ber�cksichti-
gung einer durchschnittlichen Bele-
gung von 25,0 % markt�blich und
nachhaltig erzielbar.

Zu (2): Gem�ß der Studie des DWIF
„Der Campingmarkt in Deutschland
2016“ und den Daten des Statisti-
schen Landesamtes liegt die durch-
schnittliche Belegung von Kurzzeit-
pl�tzen bei rd. 25,0 % und in
Abh�ngigkeit der angebotenen Leis-
tungen (Schwimmbad, Sauna, Le-
bensmittelmarkt, Sportpl�tze etc.) der
durchschnittliche Umsatz zwischen
35,00 E/Tag und 60,00 E/Tag.

Zu (3): Der Mietertrag aus Dauercam-
ping- und Ferienhauspl�tzen ist ab-
h�ngig von der Grçße des jeweiligen
Platzes. Gem�ß DWIF-Studie werden
Dauerpl�tze mit einer Grçße bis rd.
100 m2 zwischen 1.250 E/Jahr und
1.400 E/Jahr vermietet. Pl�tze mit
einer Grçße von ca. 150 m2 liegen

innerhalb einer Bandbreite von
1.800 E/Jahr bis 2.100 E/Jahr. F�r
Pl�tze mit einer Grçße ab 200 m2

werden Jahresmieten innerhalb einer
Bandbreite von 2.500 E/Jahr bis
3.000 E/Jahr bezahlt. Da die Mehrzahl
der Dauerpl�tze Ferienhauspl�tze in
der Grçßenkategorie ab 200 m2 sind,
wird ein durchschnittlicher Mietertrag
pro Jahr in Hçhe von 2.350,00 E als
markt�blich und nachhaltig erzielbar
angesetzt. Dies entspricht einem
Mietertrag von rd. 6,44 E/Tag.

Ausgehend von den vorstehend re-
cherchierten markt�blich erzielbaren
Mietertr�gen ergibt sich unter Be-
r�cksichtigung der Anzahl und der
Art der Campingstellpl�tze folgen-
der Umsatz:

Die vorstehende Tabelle weist den
unteren Wert der Bandbreite des Um-
satzes, ausgehend von durchschnitt-
lich 35,00 E/Kurzzeitplatz pro Tag,
aus. Die nachstehende Tabelle weist
den oberen Wert der Bandbreite aus.

Der Mittelwert der erzielten Ums�tze
in Hçhe von 1.347.428,00 E liegt in-
nerhalb der Bandbreite des auf Basis
markt�blicher erzielbarer Mieten er-
mittelten Umsatzes (1.306.335 E bis
1.580.085 E Jahresumsatz). Der Mit-
telwert der erzielten Ums�tze ist somit

plausibel. Er kann zur Ermittlung der
Umsatzacht herangezogen werden.

Umsatzpacht

Branchen�bliche Pachtwertzinss�tze
liegen bei privaten Tr�gern innerhalb
einer Bandbreite von 5,0 % bis
15,0 %. In diesem Pachtsatz ist nicht
nur die Pacht f�r die Geb�ude, son-
dern auch f�r die Einrichtung und
Ausstattung abgegolten. Ausgehend
von der vorhandenen Ausstattung
des zu bewertenden Campingplatzes
(5-Sterne-Platz) ist ein Umsatzpacht-
satz von 10 % marktkonform und
angemessen. Es ergibt sich somit fol-
gende Umsatzpacht:

Jahr Umsatzerlçse in E

2014 Jahresumsatz 1.160.286,00

2015 Jahresumsatz 1.203.665,00

2016 Jahresumsatz 1.406.708,00

2017 Jahresumsatz 1.619.052,00

Mittelwert der erwirtschafteten Ums�tze 1.347.427,75

Mittelwert der erwirtschafteten Ums�tze rd. 1.347.428,00

Standardabweichung in E 210.541,88

Standardabweichung in % 15,63%

Objektart Anzahl Belegung E/Platz/Tag Tage Jahresumsatz E

Ferienh�user/Mobilheime 11 25,00 % 100,00 365 100.375,00

Kurzzeitpl�tze 120 25,00 % 35,00 365 383.250,00

Dauerpl�tze 350 100,00 % 6,44 365 822.710,00

Jahresumsatz (untere
Bandbreite)

1.306.335,00

Objektart Anzahl Belegung E/Platz/Tag Tage Jahresumsatz E

Ferienh�user/ Mobilheime 11 25,00 % 100,00 365 100.375,00

Kurzzeitpl�tze 120 25,00 % 60,00 365 657.000,00

Dauerpl�tze 350 100,00 % 6,44 365 822.710,00

Jahresumsatz (obere
Bandbreite)

1.580.085,00

1.347.428,00 E

davon 10 % =
rd. 134.742,00

Jahresumsatz
Umsatzpachtsatz

Umsatzpacht
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Rohertrag Ferienh�user

Nicht in der Umsatzpacht ber�cksich-
tigt ist der Mietertrag aus den drei
Ferienh�usern, die sich auf dem
Campingplatzgel�nde befinden und
�berwiegend von den Betreibern und
Betriebsangehçrigen genutzt wer-
den. Markt�blich erzielbare Ver-
gleichsmieten f�r derartige Objekte
werden von Marktanalysten nicht er-
hoben. Dem Sachverst�ndigen liegen
f�r derartige Objekte ebenfalls keine
Vergleichsmieten vor. Die Lagequali-
t�t der Objekte, die Immissionen und
Nutzungseinschr�nkungen dieser Ob-
jekte sind vergleichbar mit jenen von
Wohngeb�uden, die sich in Gewer-
begebieten befinden. Die markt-
�blich erzielbaren Mieten f�r Wohn-
geb�ude in Gewerbegebieten liegen
innerhalb einer Bandbreite von
4,00 E/m2 bis 8,00 E/m2 in Abh�n-
gigkeit der mietpreisrelevanten Merk-
male Wohnungsgrçße, Ausstattung
und Beschaffenheit.

Unter Ber�cksichtigung der miet-
preisrelevanten Merkmale der Ein-
familienh�user (s. Baubeschreibun-
gen) werden folgende Mietwerte als
nachhaltig erzielbar erachtet:

Rohertrag Bewertungsobjekt
insgesamt

Bewirtschaftungskosten

Da der Gutachterausschuss von Mus-
terstadt weder ein Ertragswertmodell
noch Liegenschaftszinss�tze abgeleitet
hat, sind die angesetzten Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten aus
statistischen Erfahrungswerten abge-
leitet.

Liegenschaftszinss�tze

Der Gutachterausschuss von Muster-
stadt weist keine Liegenschaftszins-
s�tze f�r vergleichbare Objekte aus.
Der IVD (Stand: November 2017)
weist f�r Campingpl�tze keine Lie-
genschaftszinss�tze aus. In der f�h-
renden Bewertungsliteratur (Kleiber
digital, Verkehrswertermittlung von
Grundst�cken, 6.8.4 Ertragswertver-
fahren Rz. 566) werden Liegen-
schaftszinss�tze f�r Campingpl�tze
innerhalb einer Bandbreite von
5,5 % bis 7,5 % angegeben.

F�r den vorliegenden Bewertungs-
fall ist unter Ber�cksichtigung

• der guten Lage, angrenzend an
einen Baggersee,

• des Ausstattungsstandards und der
Bausubstanz der gemeinschaftlich
genutzten Geb�ude,

• des guten Objektzustands und der
Einstufung als „5-Sterne-Camping-
platz“,

• der Grçße des Objekts und der
damit verbundenen Risiken,

f�r das zu bewertende Objekt ein Lie-
genschaftszinssatz in Hçhe von 6,0 %
marktkonform und angemessen.

Ergebnis

Prof. Dr. Martin Ingold ist Inhaber
des Lehrstuhls Immobilienwirt-
schaft mit dem Schwerpunkt Im-
mobilienbewertung am Steinbeis-
Transfer-Institut CRES in Freiburg.
Der Dipl.-Volkswirt ist Dipl. Sach-
verst�ndiger (DIA) f�r die Bewer-
tung von bebauten u. unbebauten
Grundst�cken, f�r Mieten u. Pach-
ten und Zertifizierter Sachverst�n-
diger f�r Immobilienbewertung
(DIAZert) DIN EN ISO/IEC 17024.

Objekt Wohnfl�che m2
E/m2 Wfl. E/Monat E/Jahr

Ferienhaus 1 304,00 4,00 1.216,00 14.592,00

Ferienhaus 2 259,00 4,50 1.165,50 13.986,00

Ferienhaus 3 100,00 6,00 600,00 7.200,00

Jahresrohertrag
Ferienh�user

35.778,00

Zusammenfassung
Jahresrohertrag

E/Jahr

Umsatzpacht Campingplatz 134.743,00

Jahresrohertrag Ferienh�user 35.778,00

Jahresrohertrag insgesamt 170.521,00

Werte
Bodenwert
Sachwert
Ertragswert

1.041.555 E

3.400.156 E

2.072.234 E

Marktwert Ableitung vom Ertragswert 2.070.000 E

Vergleichsparameter E/m2 WNFL.
x-fache Jahresmiete 12,10

RoE Wohnen/Gewerbe /100

Bruttorendite (RoE/x) 8,24 %

Nettorendite (ReE/x) 6,91 %

Ertrag Jahresrohertrag 170.521 E

Jahresreinertrag 143.121 E

Liegenschaftszins-/Kapitalisierungszins
Wohnen
Gewerbe
i.D.

6,00 %
6,00 %

Bewirtschaftungskosten Wohnen

Gewerbe 16,06 %

i.D. 16,06 %
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