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Aus den obigen Entwicklungen lassen
sich ggf. noch weitere Vermutungen
zur  Marktsituation anstellen. Denn
Ublicherweise sind Verkaufermarkte
durch knapper werdendes Angebot
und steigende Preise gekennzeichnet;
dhnlich der Situation wie oben.

Prof. Dr. Marco Wolfle 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 gekirzt und anonymisiert vorgestellt wird, ist die Ermittlung des
Verkehrswertes eines Campingplatzes in einer siddeutschen Kleinstadt. Die Gesamtgrundstlcksflache be-
tragt rd. 208.311 m?. Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 16.6.2018. Im Rahmen der Ortsbesich-
tigung konnten die auf den zu bewertenden Grundstiicken aufstehenden baulichen Anlagen nahezu
vollstandig, mit Ausnahme einiger Produktionsflachen, von auBen und von innen besichtigt werden.

Makro- und Mikrolage

Die Bevolkerungsentwicklung in Mus-
terstadt gestaltet sich positiv. Sowohl
fir die vergangenen zehn Jahre als
auch fur den Zeitraum bis 2035 weist
das Statistische Landesamt ein Bevol-
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 Vollbeschéftigung.

Das zu bewertende Grundstlck liegt
am Rande eines Ortsteils von Muster-
stadt, ca. 3,0 km stdwestlich der In-
nenstadt. Das Grundstlick weist ver-
kehrsmaBig sowohl fir den privaten
als auch fur den OPNV eine durch-
schnittlich einzustufende Anbindung
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auf. Der Bahnhof liegt ca. 2,5 km,
der  nachstgelegene  Autobahn-
anschlussstelle ca. 2,8 km vom Be-
wertungsobjekt entfernt. Im Stadt-
zentrum von  Musterstadt  sind
Einkaufsmdglichkeiten zum taglichen
und erweiterten Bedarf vorhanden.
Das Grundstlck grenzt im Stden und
Osten an Landwirtschaftsflachen und
im Westen an Waldflachen. In unmit-
telbarer Nahe befindet sich ein Wei-
her. Die Lage ist im Hinblick auf eine
Nutzung als Campingplatz gut.

Erlduterungen zum Grund-
stiick

Die Versorgung mit Elektrizitat, Was-
ser und Abwasser, Telekommunikati-
on und Gas ist vorhanden. Die Au-
Benanlagen sind  gértnerisch  im
Hinblick auf die Nutzung als Cam-
pingplatz gestaltet und mit Rasen,
Blschen, kleinen Baumen und Strau-

chern bewachsen. Der seit 1960
rechtskraftige Bebauungsplan weist
flr das Areal eine Freizeitanlage aus.

Nutzungsart: SW (Wochenendhaus-
gebiet)

Geschosszahl: |
GRZ: 0,1
GFZ: 0,1

Bauweise: o (offene Bauweise; nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig)

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

zuladssige Dachneigung: 0°-32°

Nutzungsart: G (Bauflachen fur Ge-
meinschaftsanlagen)

Geschosszahl: |
GRZ: 0,1
GFZ: 0,2

6/2018 e Der Immobilienbewerter



Bauweise: o (offene Bauweise; nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig)

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

zuldssige Dachneigung: 0°-32°

Bebauung
Auf dem zu bewertenden Grund-

stiick befindet sich eine ,5-Ster-
ne”-Campingplatzanlage mit

e acht feststehenden
bzw. Mobilheimen,

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

e 120 Stellpldtzen fir Wohnwagen
und Campingmobile,

e einem Bistro mit Shop,

e einem Fahrrad- und einem Seg-
way-Verleih,

e einem Reitstall mit insgesamt elf
Pferden,

e einem Kinderclub (Kinderbetreu-
ung),

e einem groBen Naturschwimmbad
mit Liegewiese,

e einer Sanitaranlage (Wasch- und

Bungalows

ErschlieBung

Die Gemeinschafts-, Verwaltungs-
und Eigentimerwohngebaude sowie
die Ferienhduser sind erschlossen
(Wasser, Abwasser, Elektrizitat). Die
Verwaltungs- und Eigentimerwohn-
gebaude verfligen zusétzlich Uber Te-
lekommunikationsanschlUsse.

Baubeschreibung

Die nachfolgend angegebenen Fla-
chen wurden Uberschlagig aus dem
Geoportal des Landes unter Berlick-
sichtigung der jeweiligen Geschosse
der Gebaude durch den Sachverstan-
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 Flachen, sondern aus den be-
triebswirtschaftlichen  Uberschiissen
abgeleitet wird, sind die Flachen-
angaben flr die Zwecke einer Wert-
ermittlung hinreichend genau be-
stimmt.

Auf dem Bewertungsgrundsttick be-
finden sich u.a. Sport- und Freizeit-
anlagen, wie Tennisplatze, Pferde-
stalle mit Koppel, Streichelzoo fir
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Kinder, BogenschieBplatz und ein
Volleyballplatz. Des Weiteren gibt es
ein Naturschwimmbad mit natdrli-
cher Wasserreinigung ohne Chemie.
Diese Anlagen werden bewertungs-
technisch im Ansatz der Infrastruk-
turinvestitionen berdicksichtigt.

1. Baubeschreibung fiir
Rezeption

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 71 m? BGF

Das Gebaude ist eingeschossig in
Standerbauweise errichtet, nicht un-
terkellert und mit einem Satteldach
abgedeckt. Bei den Fenstern han-
delt es sich um Holzrahmenfenster
mit Isolierverglasung. Die Turen sind
ebenfalls aus Holz. Eine Kiche ist
nicht vorhanden. Bei der Heizung
handelt es sich um eine Gaszentral-
heizung mit Heizkérpern. Die Elek-
troinstallation ist auf die Buronut-
zung ausgelegt und unter Putz
verlegt, Schalter und Dosen sind in
ausreichendem Umfang vorhanden.
Schall- und Warmeschutz sind nor-
mal. Das Haus verflgt Uber eine
Split-Klimaanlage.

Duschrdaume,  Waschmaschinen,
Wellnessbereich, Sauna etc.),
e cinem Rezeptionsgebaude, Gebiude BGF m? Wil. m? Nfl. m? GF m? ABV
e drei Ferienhausern und Rezeptionsgebaude 71,00 60,00 0,85
e einem BUrocontainer. Der Biiro- Ferienhaus 1 380,00 304,00 190,00 0,80
container ist gem. § 94 BGB kein Ferienhaus 2 392,00 259,00 196,00 0,66
wesentlicher Bestandteil des be- | reienpaus 3 180,00 100,00 80,00 0,56
wertungsrelevanten . GrundstUck; S0 76,00 68.00 76,00 0.90
und somit auch kein Bestandteil :
dieser Wertermittlung. Kinderclub 32,00 27,00 32,00 0,85
Glashaus 170,00 162,00 170,00 0,95
Bodenbeschaffenheit Waschhaus Nord 273,00 232,00 273,00 0,85
Informationen tber die spezifische | Waschhaus Std 138,00 117,00 138,00 0.85
Bodenbeschaffenheit liegen dem Mietbungalow 1 79,00 69,00 79,00 0,87
Sachverstandigen nicht vor. Bei der Mietbungalow 2 38,00 32,00 38,00 0,85
Ortsbesichtigung konnten augen- Mietbungalow 3 21,00 18,00 21,00 0,87
s;heinlich keinerlei Hinweise auf Mietoungalow 4 48,00 42,00 48,00 0.87
einen nicht tragfesten Untergrund
festgestellt werden. Im Rahmen der | \ietoungalow s 28,00 24,00 28,00 08
Wertermittlung werden daher nor- | Mietbungalow 6 45.00 39.00 45.00 0.87
male Bodenverhaltnisse unterstellt. Mietbungalow 7 45,00 39,00 45,00 0,87
Mietbungalow 8 35,00 30,00 35,00 0,87
Fldchen/ABV gesamt 2.016,00 1.021,00 571,00 1.459,00 0,72
Tab. 1: Flachenangaben zu den Gebduden des Bewertungsobjektes
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2. Baubeschreibung fiir Ferien-
haus 1

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 380 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich um
ein als Einfamilienhaus genutztes,
vollunterkellertes Gebaude. Es ist ein-
geschossig, in Holzstanderbauweise
errichtet und mit einem Satteldach
abgedeckt. Kiche und Bad sind vor-
handen. Geheizt wird Uber eine Gas-
zentralheizung mit Heizkérpern. 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 Eingangstur
um eine zweifligelige, kunststoff-
beschichtete Drehtlr mit Isolierglas-
einsatz. Die Innentlren sind aus Holz.
Das Haus verflgt Uber eine Split-Kli-
maanlage, eine Hebeanlage fur Ab-
wasser, eine Regenwasserzisterne mit
3.000 Liter Fassungsvermégen und
eine Solaranlage zur Unterstltzung
der Heizung in Bezug auf die Warm-
wasserbereitung. Schall- und War-
meschutz sind ebenso wie der Bau-
und Unterhaltungszustand gut.

3. Baubeschreibung fiir Ferien-
haus 2

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 392 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich um
ein als Einfamilienhaus genutztes,
nicht unterkellertes Gebaude. Das Ge-
bdude ist eingeschossig mit ausgebau-
tem Dachgeschoss. Das Dach ist ein
Satteldach. Einbauklche und Bad sind
vorhanden. Geheizt wird Uber eine
Gaszentralheizung mit Heizkdrpern.
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-
gangstir handelt es sich um eine bo-
dentiefverglaste Drehtlr mit Isolier-
glaseinsatz. Die Innentdren sind aus
Holz. Das Haus verfugt Uber eine
Split-Klimaanlage und einen AuBen-
pool. Schall- und Warmeschutz sind
ebenso wie der Bau- und Unterhal-
tungszustand gut.
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4. Baubeschreibung fiir Ferien-
haus 3

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 180 m? BGF

Bei dem Gebdude handelt es sich
um ein als Einfamilienhaus genutz-
tes, teilunterkellertes Gebadude. Es
ist eingeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss und Satteldach. Ein-
bauklche und Bad sind vorhanden.
Geheizt wird tber eine Olzentralhei-
zung mit Heizkorpern. 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 Eingangstlr
um eine bodentiefverglaste Drehtlr
mit Isolierglaseinsatz. Die InnentU-
ren sind aus Holz. Das Haus verfugt
Uber einen groBen Wintergarten-
anbau, der bodentief verglast ist.
Schall-  und  Warmeschutz sind
ebenso wie der Bau- und Unterhal-
tungszustand gut.

5. Baubeschreibung fiir das Bistro
Baujahr: 2013
GebaudemaB: 76 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich um
ein kleines eingeschossiges, nicht un-
terkellertes Bistro mit AuBengastro-
nomie und Lebensmittelverkauf. Es
ist eingeschossig in Holzstanderbau-
weise errichtet. Die Uberdachte Erd-
terrasse ist mit einer Bar und Sitzge-
legenheiten flr Géaste ausgestattet.
Der Bereich ist mit Betonplatten be-
festigt. Beim Dach handelt es sich
um ein Tonnendach mit Blechein-
deckung. Schall- und Warmeschutz
sind ebenso wie der Bau- und Unter-
haltungszustand gut.

6. Baubeschreibung fiir den
Kinderclub

Baujahr: 2013
GebdudemaB: 32 m? BGF

Das Gebaude wird als Kinderbetreu-
ungsstatte bzw. ,Kinderclub” ge-
nutzt. Es ist eingeschossig, in Holz-
standerbauweise errichtet und mit
einem Satteldach abgedeckt. Die Tu-
ren sind aus Holz, bei den Fenstern
handelt es sich um kunststoff-

beschichtete Stahlrahmenfenster mit
Isolierverglasung. Eine Pantryklche
und Toiletten sind vorhanden, ge-
heizt wird mit Elektroeinzeltfen.
Schall- und Warmeschutz sind eben-
so wie der Bau- und Unterhaltungs-
zustand gut.

7. Baubeschreibung fiir das
Glashaus

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 170 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich um
ein Glashaus als Aufenthaltsraum fir
die Gaste. Das Gebaude ist einge-
schossig, nicht unterkellert, mit einer
Stahl-Glas-Konstruktion errichtet und
mit einem Tonnendach abgedeckt.
Bei den AuBentlren handelt es sich
um bodentief verglaste Stahlrahmen-
drehtiren mit Isolierglaseinsatz. Ku-
che und Sanitareinrichtungen sind
nicht vorhanden. Die Elektroinstalla-
tion ist auf die Wohnnutzung aus-
gelegt, Schalter und Dosen sind in
ausreichendem Umfang vorhanden.
Geheizt wird Uber die einfallenden
Sonnenstrahlen. Schall- und War-
meschutz sind ebenso wie der Bau-
und Unterhaltungszustand gut.

8. Baubeschreibung fiir das
Waschhaus Nord

Baujahr: 2013
GebiudemaB: 273 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich um
ein Wasch- und Sanitdrgebaude in
Massivbauweise, welches nachfolgend
als ,Waschhaus Nord” bezeichnet
wird. Das Gebadude ist eingeschossig
und mit einer Sattel-Pultdach-Kons-
truktion abgedeckt. Bei den AuBentu-
ren handelt es sich um Metalltiren
mit Isolierglaseinsatz, die Innentlren
sind aus Holz. Die Waschkiche 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 Uber eine Gaszentralheizung.
Der Bau- und Unterhaltungszustand
ist gut.
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9. Baubeschreibung fiir das
Waschhaus Siid

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 138 m? BGF

Bei dem Gebdude handelt es sich
um ein Wasch- und Sanitargebaude,
welches nachfolgend als ,Wasch-
haus Sud” bezeichnet wird. Das Ge-
bdude ist eingeschossig in Massiv-
bauweise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Die Ausstat-
tung entspricht dem Waschhaus
Nord.

10. Baubeschreibung fiir
Bungalow 1

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 79 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutztes,
nicht unterkellertes Gebaude. Es
ist eingeschossig, in Holzstanderbau-
weise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. AuBentlren:
Kunststoffbeschichtete Drehttr mit
Isolierglaseinsatz. Kunststoffbeschich-
tete Stahlrahmenfenster mit Isolier-
verglasung. Kuche und Bad mit
Dusche, Gaszentralheizung, Heizkor-
per, Split-Klimaanlage; Holzfestbrenn-
stoffofen. Schall- und Warmeschutz
sind ebenso wie der Bau- und Unter-
haltungszustand gut.

11. Baubeschreibung fiir
Bungalow 2

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 38 m? BGF

Bei dem Gebdude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutztes,
nicht unterkellertes Gebaude. Das
Gebadude ist eingeschossig und mit
einem Pultdach abgedeckt. AuBen-
und Innenttiren sind aus Holz, bei
den Fenstern handelt es sich um
kunststoffbeschichtete Stahlrahmen-
fenster mit lIsolierverglasung. Eine
Einbauklche und ein WC sind vor-
handen. Schall- und Wa&rmeschutz
sind ebenso wie der Bau- und Unter-
haltungszustand gut.

12. Baubeschreibung fiir
Bungalow 3

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 21 m? BGF
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Bei dem Gebdude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutz-
tes, nicht unterkellertes Gebaude.
Es ist eingeschossig, in Holzstander-
bauweise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Es verfugt
Uber eine Pantrykliche und ein Bad
mit Dusche und WC. Die AuBen-
und Innentliren sind ebenso wie
die Fenster aus Holz. Das Gebadude
verfigt Uber keine Heizung. Die
Elektroinstallation ist auf die Wohn-
nutzung ausgelegt und unter Holz-
verkleidung, teilweise auch auf der
Holzverkleidung in Kabelkanalen
verlegt. Schalter und Dosen sind
in ausreichendem Umfang vorhan-
den. Schall- und Wéarmeschutz sind
ebenso wie der Bau- und Unterhal-
tungszustand gut.

13. Baubeschreibung fiir
Bungalow 4

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 48 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutztes,
nicht unterkellertes Gebdude. Das
Gebaude ist eingeschossig, in Holz-
standerbauweise errichtet und mit
einem Pultdach abgedeckt. Die Au-
Bentlren sind kunststoffbeschichtet
und mit Glaseinsatz, die Innentlren
aus Holz. Die kunststoffbeschichte-
ten Fenster verfligen Uber eine lso-
lierverglasung. Eine Heizung ist nicht
vorhanden. Das Gebaude verfugt
Uber eine Pantrykliche und ein
Duschbad. Die Elektroinstallation ist
auf die Wohnnutzung ausgelegt
und unter Holzverkleidung, teilweise
auch auf der Holzverkleidung in Ka-
belkanalen verlegt. Schalter und Do-
sen sind in ausreichendem Umfang
vorhanden. Schall- und Warme-
schutz sind ebenso wie der Bau- und
Unterhaltungszustand gut.

14. Baubeschreibung fiir
Bungalow 5

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 28 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutz-
tes, nicht unterkellertes Gebaude.
Es ist eingeschossig, in Holzstander-
bauweise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Die AuBen-
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und Innentliren bestehen ebenso
wie die Isolierglasfenster aus Holz.
Eine Heizung ist nicht vorhanden.
Das Gebdude verfligt Uber eine
Pantryklche und ein Duschbad. Die
Elektroinstallation ist auf die Wohn-
nutzung ausgelegt und unter Holz-
verkleidung, teilweise auch auf
der Holzverkleidung in Kabelkana-
len verlegt. Schalter und Dosen
sind in ausreichendem Umfang vor-
handen. Schall- und Warmeschutz
sind ebenso wie der Bau- und Un-
terhaltungszustand gut.

15. Baubeschreibung fiir
Bungalow 6

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 45 m? BGF

Bei dem Gebaude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutztes,
nicht unterkellertes Gebaude. Es
ist eingeschossig, in Holzstanderbau-
weise errichtet und mit einem Sat-
teldach abgedeckt. Die AuBen- und
Innenttren bestehen ebenso wie die
Fenster aus Holz. Beheizt wird Uber
Elektroeinzelofen. Das Gebdude ver-
flgt Gber eine Pantryklche und ein
Duschbad. Die Elektroinstallation ist
auf die Wohnnutzung ausgelegt
und unter Holzverkleidung, teilweise
auch auf der Holzverkleidung in Ka-
belkanalen verlegt. Schalter und Do-
sen sind in ausreichendem Umfang
vorhanden. Schall- und Warme-
schutz sind ebenso wie der Bau- und
Unterhaltungszustand gut.

16. Baubeschreibung fiir
Bungalow 7

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 45 m? BGF

Bei dem Gebdude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutz-
tes, nicht unterkellertes Gebaude.
Es ist eingeschossig, in Holzstander-
bauweise errichtet und mit einem
Pultdach abgedeckt. Die AuBentid-
ren sind kunststoffbeschichtet, die
Innentliren bestehen ebenso wie
die Fenster aus Holz. Beheizt wird
Uber Elektroeinzeltfen. Das Gebau-
de verfligt Uber eine Pantryklche
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 Kabelkanalen ver-
legt. Schalter und Dosen sind in
ausreichendem Umfang vorhan-
den. Schall- und Warmeschutz sind
ebenso wie der Bau- und Unterhal-
tungszustand gut.

17. Baubeschreibung fiir
Bungalow 8

Baujahr: 2013
GebaudemaB: 35m? BGF

Bei dem Gebdude handelt es sich
um ein als Mietbungalow genutz-
tes, nicht unterkellertes Gebéaude.
Es ist eingeschossig, in Holzstander-
bauweise errichtet und mit einem
Satteldach abgedeckt. Die AuBen-
tdren sind  kunststoffbeschichtet
mit einem Glaseinsatz im oberen
Bereich, die Innentiren bestehen
aus Holz. Die kunststoffbeschichte-
ten Fenster verfligen Uber eine Iso-
lierverglasung. Es ist keine Heizung
vorhanden. Das Gebaude verflgt
Uber eine Pantrykiche und ein
Duschbad. Die Elektroinstallation ist
auf die Wohnnutzung ausgelegt
und unter Holzverkleidung, teilwei-
se auch auf der Holzverkleidung in
Kabelkanalen verlegt. Schalter und
Dosen sind in ausreichendem Um-
fang vorhanden. Schall- und War-
meschutz sind ebenso wie der Bau-
und Unterhaltungszustand gut.

Grundbuch
Gesamtflache: 208.311 m?

Abteilung |

Ein Grundbuchauszug lag dem
Sachverstandigen nicht vor. Es wird
beauflagt, einen aktuellen Grund-
buchauszug einzuholen. Das Gut-
achten ist diesbeztglich ggf. zu ak-
tualisieren.

Abteilung I

Fir die Wertermittlung wird unter-
stellt, dass in Abt. Il keine wertmin-
dernden Eintragungen vorhanden
sind.
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Sonstige Wertbeeinflussungen

Ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis lag dem Sachverstandigen
nicht vor. Es wird beauflagt, eine
aktuelle Auskunft aus dem Bau-
lastenverzeichnis einzuholen. Das
Gutachten ist diesbezlglich zu ak-
tualisieren. FUr die Wertermittlung
wird unterstellt, dass im Baulasten-
verzeichnis keine wertmindernden
Eintragungen vorhanden sind.

Altlasten/Kontaminationen

Eine Auskunft aus dem Altlastenka-
taster liegt dem Sachverstandigen
nicht vor. Es wird beauflagt, eine
aktuelle Auskunft aus dem Bau-
lastenverzeichnis einzuholen. Das
Gutachten ist diesbezlglich zu ak-
tualisieren. Aus der bisherigen und
historischen  Nutzung erschlieBen
sich keine Verdachtsmomente auf
Altlasten. Fur die Wertermittlung

chen. Der Bodenrichtwert von
landwirtschaftlichen Grundsttcken
liegt gemdaB Bodenrichtwertkarte
des Gutachterausschusses von Mus-
terstadt zum  Erhebungsstichtag
31.12.2016 bei 1,50 €/m” und in
Beregnungsgebieten bei 2,20 €/m?.
Die Bodenwerte von landwirtschaft-
lichen Grundstiicken in der Region
haben sich seit dem Erhebungs-
stichtag nicht signifikant verandert.
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
Campingplatzen, in: GuG 2012,
285-290) liegt der Bodenwert von
Campingplatzen im Bereich des 3-
bis 5-Fachen des Bodenwerts von
landwirtschaftlichen  Flachen in
dem Gebiet, in welchem der Cam-

wird zlunachst ein _gltlastenun— pingplatz liegt.

bedenklicher  Grundstickszustand

unterstellt.

Bodenwert
Grundstucksteilflache | Hauptflache Nebenflache 1 | Nebenflache 2 | rentierlich* ja/nein
Bezeichnung m? €m? | m? €m? | m? €/m? Bodenwert

208.311| 5,00 Ja 1.041.555 €

Bodenwert (gesamt) 1.041.555 €

Entspricht 50 % des Ertragswerts

ausgewiesen.

* Mit rentierlich = nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als
selbststandig nutzbare Teilflachen bertcksichtigt und im Folgenden als unrentierlich

Tab. 2: Ermittlung des Bodenwerts

Marktkonformer Bodenwert

Der Bodenwert einzelner Grundsti-
cke kann je nach Beschaffenheit
vom Bodenrichtwert nach oben
oder unten abweichen und ist fur
die Einzelbewertung unter Einbe-
zug objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale zu beurteilen.

Der Bodenwert von Campingplat-
zen orientiert sich am Bodenricht-
wert von landwirtschaftlichen Fla-

Unter Berlcksichtigung der GroBe
des bewertungsrelevanten Grund-
stiicks (208.311 m?) und des Anteils
der als Naturschutzgebiet ausgewie-
senen Flache wird ein Bodenwert
am unteren Wert der Bandbreite in
Hohe von rd. 5,00 €/m? als markt-
konform erachtet.

6/2018 e Der Immobilienbewerter



Sachwert
GND | RND | Herstellungskos- Alterswertminderung Alterswert-
ten der baulichen geminderte
Anlagen Herstel-
lungskosten
Gebéaude Bau- Jahre m%/BGF € Ansatz in % in €
jahr
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 | 2013 30 25 273,00 1.430 Linear 16,67 325.311
Nord
Waschhaus | 2013 30 25 138,00| 1.430 Linear 16,67 164.443
Sud
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
2 1.788.192
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 1.788.192
+ Zeitwert der AuBenanlagen 5 % 89.409
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.877.601
+ Bodenwert 1.041.555
Vorlaufiger Sachwert 2.919.156
+ sonstige Wertzuschlage
Infrastruktur 481.000
Sachwert 3.400.156
Tab. 3: Ermittlung des Sachwerts

Anmerkungen zum Sachwert als
Marktwert

Flachenangaben und Bewer-
tungsbasis:

Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde
auf Basis des maBstabsgetreuen
Lageplans ermittelt. Die angesetzten

Herstellungskosten  werden  von
den Kostenkennwerten des BKI
2018  (Baukosteninformationszen-

trum Deutscher Architektenkam-
mern) abgeleitet. Fir Gebdude, die
nicht in den BKI-Kostenkennwerten

Der Immobilienbewerter o 6/2018

aufgeflhrt sind, wurden die Herstel-
lungskosten auf Basis baulich ver-
gleichbarer Gebdude 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.

Rezeptionsgebdude und
Ferienhaus 3:

Das Rezeptionsgebaude und das Fe-
rienhaus 3 sind nicht unterkellert

WERTERMITTLUNG
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und in Holzstanderbauweise errich-
tet. Die Bauart und die Bauweise des
Rezeptionsgebaudes entsprechen am
ehesten der Gebadudeart Einfamilien-
hduser, nicht unterkellert, mittlerer
Standard, deshalb wird diese Objekt-
art fur die Ableitung des Kostenkenn-
werts herangezogen. Der Kosten-
kennwert fur diese Gebaudeart ergibt
sich gemaB BKI 2018 wie folgt:

Objektart EFH, Holzbauweise,
mittlerer Standard, nicht

unterkellert

Mittelwert (Bun- 1.390,00 €/m” BGF

desdurchschnitt)

1.180,00 €/m? BGF bis
1.660,00 €/m? BGF

1,061
1.180,00 €/m? BGF

Bandbreite (Bun-
desdurchschnitt)

Regionalfaktor

Ansatz ohne
Regionalfaktor

Ansatz inkl. 1.251,98 €/m* BGF

Regionalfaktor

Ansatz inkl. 1.250,00 €/m? BGF

Regionalfaktor rd.

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

Ferienhauser 2 und 4:

Die Ferienhduser 2 und 4 sind unter-
kellert bzw. teilunterkellert und in
Holzstanderbauweise errichtet. Die
Bauart und die Bauweise dieser Ge-
baude entsprechen am ehesten der
Gebaudeart Einfamilienhauser, un-
terkellert, mittlerer Standard, wes-
halb diese Objektart fur die Ab-
leitung des Kostenkennwerts
herangezogen wird. Der Kosten-
kennwert fir diese Gebaudeart er-
gibt sich gemé&B BKI 2018 wie folgt:

Objektart EFH, Holzbauweise,
mittlerer Standard,

unterkellert

Mittelwert (Bun- 1.310,00 €/m?* BGF

desdurchschnitt)

1.070,00 €/m? BGF bis

Bandbreite (Bun-
1.550,00 €/m? BGF

desdurchschnitt)

Regionalfaktor 1,061

Ansatz ohne 1.070,00 €/m” BGF

Regionalfaktor

Ansatz inkl. 1.135,27 €/m? BGF

Regionalfaktor

Ansatz inkl. 1.135,00 €/m* BGF

Regionalfaktor rd.
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Glashaus

Das Glashaus ist nicht unterkellert.
Die Bauart und die Bauweise dieses
Gebdudes entsprechen am ehesten
den Baukosten moderner Gewadchs-
hduser fur 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 fir diese Ge-
badudeart ergibt sich somit wie folgt:

Objektart Glashaus, nicht

unterkellert

Mittlere Bandbreite 315,00 €/m? BGF

280,00 €/m? BGF bis
350,00 €/m? BGF

Bandbreite

1,061
280,00 €/m? BGF

Regionalfaktor

Ansatz ohne
Regionalfaktor

Ansatz inkl. 297,08 €/m? BGF

Regionalfaktor

Ansatz inkl.
Regionalfaktor rd.

300,00 €/m? BGF

Waschhauser

Die Waschhauser sind nicht unterkel-
lert und in Massivbauweise errichtet.
Die Bauart und die Bauweise dieser
Gebaude entsprechen keinem in den
BKI aufgefihrten Gebaudetyp. Die
Baukosten werden abgeleitet aus
den Baukosten von Nebengebauden
(Umkleide und Duschbereiche) fir
Sporthallen. Der Kostenkennwert fur
diese Gebaudeart ergibt sich somit
wie folgt:

Bistro, Kinderclub und
Ferienhauser

Das Bistro, der Kinderclub und die
Ferienhauser sind nicht unterkellert
und in Holzstanderbauweise errich-
tet. Die Bauart und die Bauweise
entsprechen am ehesten der Gebau-
deart Einfamilienhduser, nicht unter-
kellert, einfacher Standard. Der Kos-
tenkennwert flr diese Gebaudeart
ergibt sich wie folgt:

Objektart EFH, Holzbauweise,
einfacher Standard,

nicht unterkellert

Mittlere Bandbreite 700,00 €/m? BGF

600,00 €/m? BGF bis
800,00 €/m? BGF

Bandbreite

Regionalfaktor 1,061

Ansatz ohne 600,00 €/m? BGF

Regionalfaktor

Ansatz inkl. 636,60 €/m? BGF

Regionalfaktor

Ansatz inkl. 635,00 €/m? BGF

Regionalfaktor rd.

Infrastruktur (Medienanschliisse
und die zugehorige Untervertei-
lungen, Griin- u. Sportanlagen)

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

Baujahre und Nutzungsdauern

Die genauen Baujahre sind nicht
bekannt. Die Gebaude wurden im
Zeitablauf gut instand gehalten so-
wie renoviert und Uberwiegend mo-
dernisiert.  Die  Grundrissldsungen
sind zweckmaBig und die Ausstat-
tungen haben einen einfachen (tber-
wiegend Ferienhduser) bis mittleren
(Ferienhaus Nr. 10 und die restlichen
Gebadude) Standard. Unter Berlick-
sichtigung der Nutzung als Camping-
platz mit Saisonbetrieb von Mai bis
Oktober, der vorhandenen Bausub-
stanz, dem Uberwiegend guten In-
standhaltungszustand der baulichen
Anlagen und der gegebenen Nach-
frage nach CampingUbernachtungen
in der Region ist von einer Restnut-
zungsdauer von 25 Jahren bei einer
die Holzstanderbauweise und die
Nutzung als Freizeitimmobilien be-
rlcksichtigenden  Gesamtnutzungs-
dauer von 30 Jahren auszugehen. Als
bewertungsrelevantes (fiktives) Bau-
jahr ergibt sich somit das Jahr 2013
und es ergibt sich ein bewertungs-
relevantes Gebdudealter von finf
Jahren. Die Alterswertminderung
wird linear angesetzt.

Baunebenkosten

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

Marktanpassung

Der Gutachterausschuss von Muster-
stadt veroffentlicht keine Sachwert-

Regionalfaktor 1,061

Objektart Waschhauser Objektart Infrastruktur

Mittlere Bandbreite 1.500,00 €/m? BGF Mittlere Bandbreite 2.000,00 £€/Platz

Bandbreite 1.350,00 €/m? BGF bis Alterswertminderung 50,0 % 1.000,00 €/Platz
1650,00 €/m” BGF Zeitwert Infrastruktur insges. 481 Platze 1.000,00 €/Platz 481.000,00 €

Ansatz ohne 1.350,00 €/m? BGF

Regionalfaktor

Ansatz inkl. 1.432,35 €/m’ BGF

Regionalfaktor

Ansatz inkl. 1.430,00 €/m? BGF

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

faktoren fir 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 %.

6/2018 e Der Immobilienbewerter



WERTERMITTLUNG

Ertragswert
Nutzung
in Gebaude RND Zins Einheiten Flache Miete [€/m? (Stk.)] RoE Bodenvz.
Jahre % m? € €/a
Nutzung / Ist angesetzt
Beschreibung
g Sport/Freizeit/ 25 6,00 1 14.210,08 170.521 62.494
Campingplatz
w = Wohnen, g = Gewerbe @ 25 @ 6,00 21 X 170.521 > 62.494
Bewirtschaftungskosten
Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude €/m? €/WE
Nutzung / pro Stck. % HK* pro Stck. % RoE % RoE %
Beschreibung RoE
g Sport/Freizeit / 17.167,40 0,80 3.410,42 2,00 4,00 16,06
Campingplatz
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 16,06
Marktublich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 170.521 €
- Nicht umlagefshige Bewirtschaftungskosten von 16,06 % 27.400 €
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 143.121 €
— Bodenwertverzinsungsbetrag 62.494 €
Marktublicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 80.627 €
x durchschnittlicher Barwertfaktor (12,7833)
Ertragswert der baulichen Anlagen
X Barwerte der Nutzungen (RoE — Bewirtschaftungskosten — Bodenwertverzinsung) x
Barwertfaktor 1.030.679 €
+ Bodenwert 1.041.555 €
Ertragswert | 2.072.234 €

Anmerkungen zum Ertragswert
als Marktwert

Flachen

Die Wohn- und Nutzflachen wur-
den Uberschlagig auf der Basis eines
statistisch abgesicherten Ausbau-
faktors aus der Bruttogrundflache
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-
flachen nicht wertbestimmend und
die Uberschléagige Berechnung die-
ser Flachen ist daher fir die Zwecke
einer Wertermittlung hinreichend
genau.

Mietsituation

Das Bewertungsobjekt wird durch
die Eigentlmer betrieben. Ein Miet-
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oder Pachtvertrag mit Dritten be-
steht nicht.

Marktiblich erzielbarer
Rohertrag

Der Rohertrag (RoE) ist ein Sam-
melbegriff, der bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung alle markt-
Ublich erzielbaren Einnahmen aus
dem Grundstlick umfasst. GemaR
§ 18 ImmoWertV ist der Ertrags-
wert auf Basis der marktlblich er-
zielbaren Ertrage zu ermitteln.

Da es sich bei dem Bewertungs-
objekt um einen Campingplatz
handelt, sind die marktublich erziel-
baren Ertrdge aus den durch-
schnittlichen  Jahrestberschissen
oder nach dem Pachtwertverfahren
auf Basis einer umsatzabhangigen
Pacht zu ermitteln. Da die Jahres-
Uberschisse der vergangenen Ge-

schaftsjahre starkeren Schwankun-
gen unterliegen, wird nachfolgend
der marktlblich erzielbare Roher-
trag aus dem Umsatz in Form einer
Umsatzpacht  abgeleitet.  Beim
Pachtwertverfahren wird daher der
marktUblich erzielbare Rohertrag
nicht durch einer Miete bestimmt,
die sich aus der Miet-/Nutzflache
und einem Mietpreis in €/m? 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 Sachverstandigen liegen die
von der Eigentiimerin zur Verfligung
gestellten Umsatze der Jahre 2013,
2014, 2015, 2016 und 2017 vor.
Die erzielten Umsdtze stellen sich
demnach wie folgt dar:
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Jahr Umsatzerlose in €
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 Umséatze 1.347.427,75

Mittelwert der erwirtschafteten Umsétze rd. 1.347.428,00
Standardabweichung in € 210.541,88
Standardabweichung in % 15,63%

Die Umsatzerldse haben einen positi-  innerhalb  einer  Bandbreite  von

ven Trend. Die Standardabweichung
ist kleiner als 20 %, somit ist der
Mittelwert der Umsatze als statistisch
signifikant einzustufen.

Umsatzplausibilisierung

Bei den vorhandenen Campingstell-
platzen ist hinsichtlich der Art der
Stellplatze zu unterscheiden zwischen:

(1) Ferienhauser/Mobilheime als Miet-
objekte fur Kurzzeitgaste,

(2) Kurzzeitcampingpldtze fur Gaste,
die mit Zelt, Wohnwagen oder Wohn-
mobil anreisen,

(3) Dauercampingplatze fur Gaste,
die das gesamte Jahr den Camping-/
Ferienhausplatz anmieten.

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

Zu (2): GemaB der Studie des DWIF
.Der Campingmarkt in Deutschland
2016" und den Daten des Statisti-
schen Landesamtes liegt die durch-
schnittliche Belegung von Kurzzeit-
platzen bei rd. 250 % und in
Abhangigkeit der angebotenen Leis-
tungen (Schwimmbad, Sauna, Le-
bensmittelmarkt, Sportpldtze etc.) der
durchschnittliche Umsatz zwischen
35,00 €/Tag und 60,00 €/Tag.

Zu (3): Der Mietertrag aus Dauercam-
ping- und Ferienhausplatzen ist ab-
héngig von der GroBe des jeweiligen
Platzes. GemaB DWIF-Studie werden
Dauerplatze mit einer GréBe bis rd.
100 m? zwischen 1.250 €/Jahr und
1.400 €/Jahr vermietet. Platze mit
einer GréBe von ca. 150 m? liegen

22

1.800 €/Jahr bis 2.100 €/Jahr. Fur
Platze mit einer GroBe ab 200 m?
werden Jahresmieten innerhalb einer
Bandbreite von 2.500 €/lahr bis
3.000 €/Jahr bezahlt. Da die Mehrzahl
der Dauerplatze Ferienhausplatze in
der GroBenkategorie ab 200 m? sind,
wird ein durchschnittlicher Mietertrag
pro Jahr in Héhe von 2.350,00 € als
marktiblich und nachhaltig erzielbar
angesetzt. Dies entspricht einem
Mietertrag von rd. 6,44 €/Tag.

Ausgehend von den vorstehend re-
cherchierten marktublich erzielbaren
Mietertrdgen ergibt sich unter Be-
rcksichtigung der Anzahl und der
Art der Campingstellplatze folgen-
der Umsatz:

plausibel. Er kann zur Ermittlung der
Umsatzacht herangezogen werden.

Umsatzpacht

BranchenUlbliche Pachtwertzinssatze
liegen bei privaten Tragern innerhalb
einer Bandbreite von 5,0 % bis
15,0 %. In diesem Pachtsatz ist nicht
nur die Pacht fur die Gebdude, son-
dern auch fur 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:

1.347.428,00 € Jahresumsatz
davon 10 % = Umsatzpachtsatz
rd. 134.742,00 Umsatzpacht

Objektart Anzahl Belegung €/Platz/Tag Tage | Jahresumsatz €
Ferienhauser/Mobilheime 11 25,00 % 100,00 365 100.375,00
Kurzzeitplatze 120 25,00 % 35,00 365 383.250,00
Dauerplatze 350 100,00 % 6,44 365 822.710,00
Jahresumsatz (untere 1.306.335,00
Bandbreite)

Die vorstehende Tabelle weist den

unteren Wert der Bandbreite des Um-

satzes, ausgehend von durchschnitt-

lich 35,00 €/Kurzzeitplatz pro Tag,

aus. Die nachstehende Tabelle weist

den oberen Wert der Bandbreite aus.
Objektart Anzahl Belegung €/Platz/Tag Tage | Jahresumsatz €
Ferienhauser/ Mobilheime 11 25,00 % 100,00 365 100.375,00
Kurzzeitplatze 120 25,00 % 60,00 365 657.000,00
Dauerplatze 350 100,00 % 6,44 365 822.710,00
Jahresumsatz (obere 1.580.085,00
Bandbreite)

Der Mittelwert der erzielten Umséatze
in Hohe von 1.347.428,00 € liegt in-
nerhalb der Bandbreite des auf Basis
marktUblicher erzielbarer Mieten er-
mittelten Umsatzes (1.306.335 € bis
1.580.085 € Jahresumsatz). Der Mit-
telwert der erzielten Umsétze ist somit
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Rohertrag Ferienhduser

Nicht in der Umsatzpacht berticksich-
tigt ist der Mietertrag aus den drei
Ferienhdusern, die sich auf dem
Campingplatzgeldnde befinden und
Uberwiegend von den Betreibern und
Betriebsangehorigen genutzt wer-
den. Marktublich erzielbare Ver-
gleichsmieten fur derartige Objekte
werden von Marktanalysten nicht er-
hoben. Dem Sachverstandigen liegen
fur derartige Objekte ebenfalls keine
Vergleichsmieten vor. Die Lagequali-
tat der Objekte, die Immissionen und
Nutzungseinschrankungen dieser Ob-
jekte sind vergleichbar mit jenen von
Wohngebduden, die sich in Gewer-
begebieten befinden. Die markt-
Ublich erzielbaren Mieten fur Wohn-
gebdude in Gewerbegebieten liegen
innerhalb  einer  Bandbreite von
4,00 €/m” bis 8,00 €/m? in Abhén-
gigkeit der mietpreisrelevanten Merk-
male WohnungsgréBe, Ausstattung
und Beschaffenheit.

Unter Berlcksichtigung der miet-
preisrelevanten Merkmale der Ein-
familienhduser (s. Baubeschreibun-
gen) werden folgende Mietwerte als
nachhaltig erzielbar erachtet:

Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss von Muster-
stadt weist keine Liegenschaftszins-
satze fur vergleichbare Objekte aus.
Der IVD (Stand: November 2017)
weist fur Campingplétze keine Lie-
genschaftszinssatze aus. In der fih-
renden Bewertungsliteratur (Kleiber
digital, Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken, 6.8.4 Ertragswertver-
fahren Rz. 566) werden Liegen-
schaftszinssatze fir Campingplatze
innerhalb  einer  Bandbreite von
5,5 % bis 7,5 % angegeben.

Fur den vorliegenden Bewertungs-
fall ist unter Bericksichtigung

e der guten Lage, angrenzend an
einen Baggersee,

e des Ausstattungsstandards und der
Bausubstanz der gemeinschaftlich
genutzten Gebaude,

e des guten Objektzustands und der
Einstufung als , 5-Sterne-Camping-
platz”,

e der GroBe des Objekts und der
damit verbundenen Risiken,

fur das zu bewertende Objekt ein Lie-
genschaftszinssatz in Hohe von 6,0 %
marktkonform und angemessen.

WERTERMITTLUNG
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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-
verstandiger (DIA) fur die Bewer-
tung von bebauten u. unbebauten
Grundsttcken, fr Mieten u. Pach-
ten und Zertifizierter Sachverstan-
diger fir Immobilienbewertung
(DIAZert) DIN EN ISO/IEC 17024.

Objekt Wohnflache m? €/m? WA €/Monat €/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 35.778,00
Ferienhduser
Rohertrag Bewertungsobjekt Ergebnis
insgesamt
Zusammenfassung €/Jahr Bodenwert 1.041.555 €
Jahresrohertrag Werte Sachwert 3.400.156 €
Umsatzpacht Campingplatz 134.743,00 Ertragswert 2.072.234 €
Jahresrohertrag Ferienhauser 35.778,00 Marktwert Ableitung vom Ertragswert 2.070.000 €
Jahresrohertrag insgesamt 170.521,00 Vergleichsparameter €/m” WNFL.
x-fache Jahresmiete 12,10
Bewirtschaftungskosten HoE Wohnen/Gewerbe [0
Bruttorendite (RoE/x) 8,24 %
Da der Gutachterausschuss von Mus- Nettorendite (ReE/x) 6.91 %
terstadt weder ein Ertragswertmodell Ertrag Jahresrohertrag 170.521 €
noch Liegenschaftszinssatze abgeleitet Jahresreinertrag 143.121 €
hat, sind die angesetzten Verwal- Wohnen
tungs- und Instandhaltungskosten aus Liegenschaftszins-/Kapitalisierungszins | Gewerbe 6,00 %
T . i.D. 6,00 %
ftatlstlschen Erfahrungswerten abge- Bewirtschaftungskosten Wohnen
ertet. Gewerbe 16,06 %
i.D. 16,06 %
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