Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

GA-Vorbericht mit vorlaufiger
Berechnung der Ertragswerte

Insolvenzverfahren:

Insolvenzverwalter:

Beauftragter Sachverstéidndiger:

Auftrag vom:

Auftragsgegenstand:

Adresse:

Stichtag:

Inhalt des Vorberichtes:

liber das Vermoégen der Julius Stiglechner
GmbH, 4020 Linz, AuerspergstraBBe 19,
Beschluss des LG Linz vom 05.12.2025
zu 13 S 10/256b.

RA Dr. Norbert Mooseder, Rechtsanwélte

Grassner, Lenz, Thewanger & Partner,
4020 Linz, SldtirolerstraBe 4-6

Mag. Wolfgang Schmitzer, Allgemein beeideter
und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger,
1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14
15.12.2025

Verkehrswertermittlung Tankstellenliegenschaft

8200 Hofstatten/Raab, Hofstédtten 113
KG 68120 Hofstatten, EZ 341

16.02.2026

-  Foto der gegenstdndlichen Tankstelle

- Grundstiicksplan

- Befundaufnahmebogen

- Standortbeurteilung mit Benotung und Festlegung des Liegenschaftszinssatzes

- Berechnungsblétter mit Pachtansdtzen und dem davon abgeleiteten Ertrags- und

Verkehrswert

Insolvenzverfahren lber das Vermégen der Julius Stiglechner GmbH
Beschluss des LG Linz vom 05.12.2025 zu 13 S 10/25b

Seite 1



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Anmerkungen:

e Der Vorbericht wurde erstellt, um zeitnah mit den geplanten Verkaufsgesprachen star-
ten zu kénnen. Die Berechnungen wurden daher vorgezogen. Das vollumfangliche Gut-
achten ist bereits in Arbeit und wird im ndchsten Schritt erstellt.

e Als Grundlage flr den Vorbericht wurde eine umfangreiche Befundaufnahme vor Ort,
Abklarungen beim Grundbuch durchgefiihrt und Auskiinfte bei den zustédndigen Amtern
(Baubehdrde, Bezirkshauptmannschaften) beziliglich anhangiger Verfahren eingeholt,
sowie Abfragen Uiber Kaufvorgange flir die Bodenwertermittlung getatigt.

e Die Berechnungen basieren neben eigenen Erfahrungswerten im Wesentlichen auf be-
reitgestellte Unterlagen und Zahlenmaterial der Firma Stiglechner.

e Ausdricklich wird festgehalten, dass der Vorbericht kein Gutachten nach den Vorgaben
des Liegenschaftsbewertungsgesetz ersetzt.

e Auch wenn die bereits durchgefiihrten Erhebungen sehr umfangreich waren, kénnte
sich dennoch im Zuge der weiterhin erforderlichen Recherchen fir die Endfertigung
des Gutachtens herausstellen, dass sich eine Anderung der Faktenlage ergibt. In die-
sem Fall behalt sich der Gutachter ausdriicklich vor, entsprechende Anderungen bei
den getroffenen Annahmen und den Rechenergebnissen vorzunehmen.

e Fir die Richtigkeit der bereitgestellten Informationen, Unterlagen und Zahlen von der
Firma Stiglechner wird keine Haftung ibernommen.

e Die ggst. Bewertung umfasst vorerst ausschlieBlich die Tankstellenliegenschaft, nicht
aber die Nebenbetriebe.
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Foto der Tankstelle

Katasterplan / zu bewertende Liegenschaft
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Befundaufnahme

[Befundautnahme durch: [0 [ am: J21.01.2026 Google-Maps:  |https://maps.app.qoo.al/MPidgUFZsZsx1Dxa6
TS-Standort BL PLZ ort StraBe KG EZ GST-NR [ Et/BsT
6772,856,1, Eigentum
Hofstétten/Raab STMK| 8200  [Hofstatten an der Raab Hofstétten 113 8120 u. 6813279,291,289898/1, 1136, [649,2630,26
O Bestand
1138/1
Marke _[Station [ bemannt Offnungszeiten Anmerkungen
o TS SB-WA ja O nein [MO-FR SO/FT Tankstelle tégl. 6-22 Uhr, Restaurant tagl. 6-23 Uhr
O 7TA O GsT SA
|Anzah| Mitarbeiter | Tankstelle | Shop I Gastro l Reinigung I Autopflege | Anmerkungen |
| 5 | [ 43 | 5 [Tankstelle und SHop ident, |
[verkehrssituation [ Zufahrt [ Abfahrt direkte Anbindung Kreisverkehr Anmerkungen
O einseitig O einseitig 0 ja nein
beidseitig beidseitig
Treibstoffabgabe | Treibstoffe Anzahl Zapfsaulen | Abgabe Type Baujahr Ad-Blue Anmerkungen
Diesel Multiprodukt: 3 ein- beidseitig Pumpe 1 Multiprodukt ist nur einseitig
Super 95 Einzelprodukt: O ein- [ beidseitig ja siche Gbermittelte Liste Zapfsaulen
Sup.98/Premium  |LKW-Pumpe: 2|®@ ein- beidseitig O nein LKW 1x beidseitig, 1x einseitig
O Sonstige O ein- (O beidseitig
Tanks Anzahl Fiillmenge | Ausfiihrung Type Baujahr Anmerkungen
Diesel: Diesel: doppelwandig Diesel: Diesel: siche Gbermittelte Liste Behalter/Rohrleitungen
Super 95: Super 95: ja Super 95: Super 95:
Super 98: Super 98: 0 nein Super 98: Super 98:
Sonstige: Sonstige: (0 unbekannt Sonstige: Sonstige:
Verrohrung I Ausfiihrung Baujahr Anmerkungen
doppelwandig siehe ibermittelte Liste Behalter/Rohrleitungen
ja O nein
(O unbekannt
Kontamination bekannt Behérde informiert ag Anmerkungen
Oja 0O ja Oja 0O ja Gutachten sollte vorhanden sein
nein O nein O nein O nein
[Baulichkeiten |
[shop/Gastro GréBeca. | Energi is | i Untervermietung Anmerkungen
Shop m2 eigen (O fremd |Oja O nein Massivbauweise O Gebaudeteile Hotel, Mitarbeiterhaus (Container-Bau)
Gastro m2 eigen O fremd 0 ja O nein Containerbauweise O Freiflache
baulich getrennt 0 Sonstige (O Halle
ja O nein [m}
Sonstige m2 eigen O fremd 0 ja O nein
|Sonstiges I Stellplatze/Anzahl l a / Anmerkungen
vor Shop 12 Stk. ja 1stk. |0 ja 0 ja Stk. |Kaffeeautomat in Tankstellenshop, betrieben von Kaffee & Co; 1 Getrénkeau!
Sonstige 125 stk. |O nein nein nein ca. 125 Stellplatze asphaltiert u. markiert + groBe geschotterte Freiflache zu
Flugdach | Konstruktion | Dach | pachdeckung Anmerkungen
@ Stahlbauweise ® Flachdac ® Wellblec -Analge auf allen Déchern (ausgenommen MA-Haus und Lagerhalle!
Stahlb: i Flachdach Wellblech PV-Anal f allen Déachs MA-H; d L hall
O Massivbau O Giebeldach O Ziegel
(u} O Pultdach ]
Autopflege I Portal: l Frei E] I Anmerkungen
ja O nein O ja nein ja O nein ja O nein Drei Sauger, beidseitig nutzbar mit jeweils 2 Saugstutzen
Marke: Christ Marke: Marke: Christ Marke:
[AZ Waschen: [AZ Waschen: Anzahl: 5 Stk.|Anzahl: 6 Stk.
Baujahr: 2020 Baujahr: Baujahr: 2021|Baujahr: 2021
Betreiber: eigen Betreiber: O eigen Betreiber: eigen Betreiber: (] eigen
O fremd 0 fremd 0 fremd 0 fremd
E-Ladestation vorhanden | AZ Ladepunkte AC-Laden DC-Laden Errichtungsjahr Anmerkungen
0 3,7 kw AZ W] kw AZ Smatrics (MV?)
0O 11 kw AZ [m] kw AZ
0 22 kw AZ m] kw AZ
PV-Anlage I vorhanden GroBe i Err j Anmerkungen
ja kWp 0O ja AUf Hotel, Flugdach Tankstelle, SB Waschplatze und Waschanlage
O nein O nein
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Energieversorgung I Tankstelle Shop/Gastro Nebengebiaude Versorger Anmerkungen
Strom O Strom O Strom (O Wien Energie 0O VKW
Gas O Gas O Gas O EVN O salzburg AG
O Heizsl O Heizol O Heizol O Energie Stmk. O Verbund
O H i O H (O Hackschnitzel (O Energie AG 00 O oekostrom
(O Fernwéarme (O Fernwérme (O Fernwérme (O Bgld. Energie O Eigenversorgung
(O Photovoltaik (O Photovoltaik O Photovoltaik O KELAG O ortl. Versorger
O Warmepumpe (O Warmepumpe O Warmepumpe 0 TIWAG (m]
[m] (] [m]
Ver-/Entsorgung | Wasser | Abwasser | Trafo Anmerkungen
offentl. Netz offentl. Netz ja klein fiir Ladestation, kein GroB-Trafo
O Brunnen O Kléranlage O nein
O Sonstige O Sonstige |
Reparaturen letzten 3-5 Jahre I Shop/Gastro I Autopflege I Tankstelle l Tanks Verrohrung Flugdach Anmerkungen
ja O nein ja O nein ja O nein ja O nein Oja O nein Oja O nein siehe Masterliste Stiglechner

Art der Reparatur: Art der Reparatur: Art der Reparatur: Art der Reparatur: Art der Reparatur: Art der Reparatur:
diverse Rep. diverse Rep. diverse Rep.
wann: wann: wann: wann: wann: wann:
anstehende Reparaturen [ shop/Gastro | Autopflege | Tankstelle Tanks Verrohrung Flugdach Anmerkungen
ja O nen ja O nein ja  Onen |OJja O nein Oja Onen  |[Oja O nein

Art der Reparatur:  [Art der Reparatur:
diverse Gerate Waschanlage

Art der Reparatur:
Tore

Art der Reparatur:

Art der Reparatur:

Art der Reparatur:

Sonstiges

Die Tankstelle besteht aus Tankstelle mit Shop, Hotelbetrieb samt Gastronmie sowie Beherbergungsgebaude fiir die Mitarbeiter und ein Mull- bzw. Lagergebéude. Dariiber hinaus gibt
es eine SB-Waschanlage, Portalwésche, eine Elektroladestation, mehrere Saugplitze sowie unzahlige Parkplatze.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Standortbeurteilung

STO-Beurteilung Gleisdorf

nach Schulnoten

Anmerkung

Umsatz in Mio-Liter

>4,0

23,2

22,4

21,6

<1,6

Angebot

TS, Shop, Gastro, Carwash, SB-WA

TS, Shop, Gastro

TS, Shop, Autopflege

nur Tankautomat

nur Wésche od. Freiwaschplatz

Lage/Sichtbarkeit

gut

durchschnittlich

schlecht

Verkehrsfrequenz

DTV > 15.000

DTV = 8.000

DTV < 8.000

Zu- und Abfahrt

beidseitig

lber Nebenfahrbahn

einseitig

Konkurrenzsituation

gering

durchschnittlich

groB

GST-GroBe/Zuschnitt

= 4.000 m?

> 2.800 m?

>1.800 m?

=>1.500 m?

< 1.000 m?

Anzahl Mitarbeiter

marktiblich

durchschnittlich

zu hoch

Stadtebaul. Entwicklung

vorhanden

zu erwarten

nicht zu erwarten

Brancheninteresse

sehr groB3

groB

durchschnittlich

madssig

gering

Erhaltungszustand

neuwertig

gut erhalten

Gebrauchsspuren

renovierungsbedtrftig

abbruchreif

Altlastenrisiko

gering

durchschnittlich

groB

U W EHUuDWNRUOUDWNRERWNROUWROUDWNRUWRUWERUWRWNRIWOWNNEROUSDWNR=

Beurteilung Mittelwert ges.

2,50

Liegenschaftszinssatz 1,0 - 2,0

Liegenschaftszinssatz ab 2,8 - 3,5

Liegenschaftszinssatz ab 4,2 - 4,5

Liegenschaftszinssatz ab 2,0 - 2,8 =

Liegenschaftszinssatz ab 3,5 -4,0 =
Liegenschaftszinssatz ab 4,0 - 4,2 =

Liegenschaftszinssatz ab 4,5 - 5,0 =

5,50%
5,75%
6,00%
6,25%
6,75%
7,25%
7,75%
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Pachtwertberechnung und Ertrags-/Verkehrswertermittiung

Basisdaten

Station

BL

Kostenstelle
Eigentum/Bestand
Laufzeit Bestandverhaltnis

BP Gleisdorf
ST

685
Eigentum

EigentiimerIn Grund/Boden
EigentimerIn Tankstelle
BetreiberIn Tankstelle

J.STIGL
J.STIGL
STIGL.TS

PLZ
Ort
Adresse

8200
Hofstétten/Raab
Hofstétten 113

BG

KG

EZ

GSt. Nr.
GSt. Fl.
Bodenwert

BG Weiz
68120 Hofstatten
341

867/2; 896/1; 898/1; 1135 (Pirching)

7.498 m2
854.205 €

Befund

Betreiber

bemannt

Kategorie

Shop

Gastro

Car Wash

SB-WA

SB-Saug
Standortbeurteilung

Umsidtze

Jahr

2023

2024

2025

MW

Menge in Liter

(Al) Umsatzerlose
(A2) Shoperlose
(A3) Gastroerlose
(A4) Wascherldose
(C) sonstige Ertrage

3.248.251
4.425.531
385.099
3.151.497
73.683
347.461

3.130.461
4.153.216
406.924
3.452.964
93.305
362.022

3.259.962
4.160.534
400.974
3.716.562
91.915
390.980

3.212.891
4.246.427
397.666
3.440.341
86.301
366.821

Betriebsleistung

8.383.272

8.468.431

8.760.965

8.537.556

Ermittlung - Pachtansatz

Umsatzerlése Treibstoff

4.246.427 €

1,57%

Umsatz Treibstoff (Menge)

3.212.891 L

2,075 Cent/L

66.667 €

Shoperlose

397.666 €

13,25%

52.691 €

Gastroerlose

3.440.341 €

11,25%

387.038 €

Autopflegeerlése

86.301 €

26,25%

22.654 €

sonstige Ertrage

366.821 €

6,25%

22.926 €

Rohertrag

8.537.556 €

551.977 €

Ertragswertermittlung

Zinssatz: 5,75%

Perioden:

20 Jahre

Position

Betrag
(period.)

Vervielféltiger

Betrag
(absolut)

Jahresrohertrag

45.998 €

12 Monate

551.977 €

11,7064

6.461.663 €

Instandhaltungskosten

11.075 €

11,7064

129.648 €

Verwaltungskosten

551.977 €

4,00%

22.079 €

11,7064

258.467 €

Mietausfallswagnis

551.977 €

3,00%

16.559 €

11,7064

193.850 €

Bodenwertverzinsung

854.205 €

5,75%

49.117 €

11,7064

574.981 €

Liegenschaftsreinertrag und Gebdudeertragswert

453.147 €

5.304.717 €

Bodenwert

7.498 m2

113,9 €/m?2

854.205 €

Ertragswert der Liegenschaft

6.158.923 €

Ertragswert

6.158.923 €

+/- Rechte und Lasten

- Sanierungskosten VbF

+/- Marktanpassung

Verkehrswert

6.158.923 €

Verkehrswert gerundet

6.160.000 €

*Anmerkung: Bewertung ohne Hotelzimmervermietung, jedoch mit Gastro-Umséatze
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