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1. Aligemeines

1.1. Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
stdandiger, wurde von RA Dr. Norbert Mooseder, Rechtsanwalte Grassner, Lenz, Thewanger
& Partner, 4020 Linz, SldtirolerstraBe 4-6 als Insolvenzverwalter im gegenstandlichen Ver-
fahren mit der Verkehrswertermittlung der oben genannten Tankstellenliegenschaft beauf-
tragt.

1.2. Zweck

ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaft nach den Kriterien des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (und den einschldgigen ONORMEN) im Rahmen des ge-
genstandlichen Insolvenzverfahrens.

1.3. Bewertungsstichtag
Tag der Befundaufnahme (siehe Punkt 2.3.1.)

1.4. Grundlagen der Bewertung

A\ 4

Besichtigung und Befundaufnahme durch SV

Grundbuchsauszug vom 07.12.2025

Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstiicke

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Leoben
Katasterplan

Preiserhebungen

Immobilienpreisspiegel 2025 (VKO, FV Immobilien- und Vermdgenstreuhénder)
Vergleichspreissammlung

Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme
Anfragen und Auskinfte Baubehérde

Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Grundbuch

vV V VY VY Y VY VY VY VY VY'Y

Bescheide, Plane
Onlinequellen
maps.google.at
www.openstreetmaps.org
STMK Atlas, gis.stmk.gv.at
maps.laerminfo.at
www.immomapping.com
www.hora.gv.at
www.umweltbundesamt.at
BEV, kataster.bev.gv.at
VOR, anachb.vor.at

vV V VY VY VY VY VY VY Y

Beilagen
» Fotos
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1.6. Vorbemerkungen

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde in jenem Umfang besichtigt, wie sie dem gezeich-
neten Sachverstandigen zuganglich waren. Die Befundaufnahme wurde vor Ort durchge-
fahrt.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlieBlich auf die Immobilie selbst;
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemaB nicht berlicksichtigt. Allféllige mit den Liegenschaften in Verbindung ste-
hende Abgabenriickstande blieben bei der Wertermittlung auBBer Ansatz.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung Umstdénde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungs- und auftragsgemaBen Erhebung des Sachverhaltes, insbesondere auf-
grund der vorgelegten Unterlagen und eingeholten Informationen erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Im Hinblick auf die bei der Bewertung einflieBenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren GréBe aus-
gegangen werden. Weiters ist nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte Ver-
kehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich der errechnete Verkehrswert auf einen bestimmten Stichtag bezieht, missen
Umstande, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berlcksichtigt werden. Ein
zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht ge-
zwungenermaBen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsachlich erzielte Kaufpreis hangt
daher vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkdufers und des
Kaufers ab.

Bei einer etwaigen Anderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisse flihren wiirden, behalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Erganzung des Gutachtens oder eine Neubewertung vorzuneh-
men.

Die Berechnungen werden computergestitzt durchgeflihrt und erfolgen auf zahlreiche
Nachkommastellen genau. Die Darstellung der Ergebnisse erfolgt jedoch automatisch auf-
oder abgerundet. Hierdurch kann sich gegebenenfalls der Anschein von Rechendifferenzen
ergeben.

Der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert ist mit einer entsprechenden Bandbreite
nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist
direkt abhdngig von der Anzahl und Qualitat vorliegender Marktdaten sowie von der Art
der Immobilie.

Die Bewertung erfolgt prinzipiell frei von geldwerten Rechten oder Lasten.

Das vorliegende Gutachten ist auf die angefihrten Daten, Unterlagen und sonstigen Infor-
mationen aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass eine Veranderung der Daten- und
Informationslage zu einem anderen Ergebnis flihren kann. Das Gutachten beruht somit auf
der Faktenkenntnis im Zeitraum der Befundaufnahme bis zur Gutachtenserstellung. Erge-
ben sich danach relevante Veranderungen, so ist das Gutachten darauf anzupassen. Der
Sachverstandige halt sich in diesem Fall ausdricklich die Veranderung oder Erganzung der
getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen bzw. der Wertermittlung vor.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.
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Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird hingewie-
sen. Sollte zuziglich zum Kaufpreis des bewertungsgegenstandlichen Objektes die 20%ige
Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist um diesen Betrag der ermittelte Verkehrs-
wert entsprechend zu erhéhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der Umsatzsteuer ver-
kauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Die Veroéffentlichung des Gutachtens oder Mitteilung an Medien - in Teilen oder gesamt -
bedarf in jedem Fall der Zustimmung des Gutachters.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage an nicht betroffene Personen, Unternehmungen oder Institu-
tionen. Diesbeziigliche Haftungen werden vom Sachverstandigen daher ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass etwaige Haftungen ausschlieBlich nur im Rahmen der
Vermoégens- und Schadenshaftpflichtversicherung gedeckt sind.

1.7. Besondere Pramissen des Gutachtens

Kaufmannische Zahlen und Daten:

Die Umsatz- und Personalzahlen, Deckungsbeitrage aus den einzelnen Geschaftsbereichen
und Mietzinslisten fir die Ableitung der Pachtwertansatze stammen ausschlieBlich von der
Firma Stiglechner. Eine Uberpriifung konnte nicht auf Richtigkeit, sondern nur auf ihre
rechnerische Logik durchgefiihrt werden.

Bei den Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie dem Mietausfallswagnis wurden
marktkonforme Vergleichszahlen herangezogen.

Vertragliche und sonstige rechtliche Unterlagen:

Bestand-, Nutzungs- und Servitutsvertrage sowie sonstige Vereinbarungen wurden von der
Firma Stiglechner bereitgestellt; ebenso Bescheide und behdrdliche Genehmigungen.

Technische Unterlagen:

Plane, technische Angaben und Beschreibungen Uber Behélter und Zapfsaulen sowie War-
tungs- und Uberpriifungsbiicher wurden von der Firma Stiglechner bereitgestellt.

Flachenangaben:

Die Grundstiicksflachen wurden dem Grundbuch, die Grundstiicksgrenzen der digitalen Ka-
tastermappe entnommen. Eine Uberpriifung der Grenzen in natura fand nicht statt.

Die Nutzflachen sind nur zum Teil ausgewiesen und auch nicht wertbestimmend, weil die
Bewertung der Tankstelle generell auf wirtschaftlichen Parametern beruht.

Anschlisse, Ver-/Entsorgungseinrichtungen:

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (insbesondere Wasser- und Abwas-
seranschlisse) wurden nicht auf Funktionstiichtigkeit Gberprift. Sofern nicht explizit da-
rauf hingewiesen wird, wird grundsatzlich von einer ordnungsgemaBen Funktion der In-
stallationen und technischen Einrichtungen ausgegangen.
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Bau- und Erhaltungszustand:

Dieser wurde ausschlieBlich durch duBeren Augenschein anldsslich der Befundaufnahme
festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes bzw. zerst6-
rende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften sowie auf vorliegenden Unterlagen basie-
ren. Feststellungen hinsichtlich der Baulichkeiten und technischen Anlagen werden nur in-
soweit getroffen, wie sie flr die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Die Beschreibung der unterirdischen Einrichtungen wie insbesondere Treibstoffbehdlter,
Rohrleitungen, Autowaschanlagen und sonstige Pflegeeinrichtungen, div. SchlieBsysteme,
deren Erhaltungszustand sowie Angaben tber die laufenden Uberpriifungen stammen aus-
schlieBlich von der Firma Stiglechner.

Bei nicht zuganglichen Bereichen des Bewertungsgegenstandes wird von der Ausstattung
und dem Erhaltungszustand der zuganglichen Bereiche riickgeschlossen. Sollten die nicht
zuganglichen Bereiche des Bewertungsgegenstandes nach Ausfertigung des Gutachtens
zuganglich sein und sich wertmaBgeblich von den getroffenen Annahmen unterscheiden,
behalt sich der fertigende Sachverstandige eine entsprechende Anpassung des Gutachtens
vor.

Altlasten/Kontaminierung

Die Feststellung und Beurteilung von Kontaminationen fallen nicht in das Fachgebiet des
fertigenden Sachverstandigen. Eine Untersuchung des Bewertungsgegenstandes war nicht
Gegenstand des Auftrages.

Im Zuge der Gutachtenserstellung wurde in die Altlastenkarte des ,Geographischen Infor-
mationssystem Altlasten™ Einsicht genommen. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundes-
amt und vom Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation
und Technologie gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshaupt-
mann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird gem. § 18 Abs. 4 ALSAG folgendes veroffentlicht:

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gem.
§ 14 Abs. 1 ALSAG eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwar-
ten ist,

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gem. § 14 Abs. 3 ALSAG un-
terzogen wurden und Altlasten

Sofern nicht explizit darauf hingewiesen wird, wird im Rahmen der Bewertung unterstellt,
dass sich auf der Liegenschaft keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenz-
werte einer Baurestmassendeponie gemaB Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. IT Nr.
39/2008, geandert mit BGBI. II Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden
Fassung Uberschreitet. Sollten nach Ausfertigung des Gutachtens Beeintrachtigungen
durch allfallige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das AusmaB
als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch eine hierfiir befugte Fach-
person festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend anzu-
passen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass vom Betrieb der Tankstelle eine
erhohte Gefahr einer Bodenverunreinigung ausgehen kann.
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HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

Die Einschdtzung der Gefahrdung erfolgt durch das Bundesministerium fir Land- und
Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft und basiert auf
den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Die Gefahrdung kann sich aufgrund auBerer
Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern. Das tatsachliche Risiko hangt
in erheblichem MaBe von der speziellen Lage, vom Zustand und den Eigenschaften eines
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur aus-
gewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie
ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderliche Planung und Errichtung von eigenen
SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf ab-
geleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von oértlichen Fachleuten auf kommunaler
Ebene (oder Landesebene), allenfalls bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte In-
genieurblros zu Rate zu ziehen.

1.8. Fahrnisse - Fremdeigentum
Von der Bewertung ausgeschlossen sind:

- PV-Anlagen

- LED-Beleuchtung

- Kartenlesegerate

- Kuihlgerate mit firmenbezogenen Aufschriften (Eskimo/Froneri/RedBull/ Emmi/Crio/
Mowenpick/Silberpfeil, etc.)

- Snackautomaten

- Spielautomaten (Firmen Excellent, Versus, Admiral)

- Geldausgabeautomaten von Banken

- Entsorgungs- und Abfallcontainer

- Brauereigebinde und Gasflaschen

- 2 & 3-teilige Lottostationen (Osterreichische Lotterien)

- Kuhlgerate Ben & Jerry’s

- Ausgabeautomaten, Firma Amazon
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Befund

Liegenschaft/Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 60338 Miihltal EINLAGEZAHL 944
BEZIRKSGERICHT Leoben

R R I e e e e I e I I I e S I e S I e S b S I S b e b S b I S S b S b S 2 S 3

Letzte Tz 2412/2025
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
124/12 G GST-Flé&che i 2353
Bauf. (10) 376
Sonst (50) 1977 Ostererweg 2a
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fléache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflédchen)

KA KAk Ak hkhA kA kA hkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkxk,kkkxkx*% A2 LR R R RS SR SRR SRS R E SRS EE SRS EE SRS SIS S SRS

1 a geldscht
KAK KA KK AR A XA KN A AR AR A A A AR AR A AR AR AR,k kK B KAK AR A A KRNI KR AA KNI A A A KNI AR AR AR A A A A A A A A Ak, x K
1 ANTEIL: 1/1
Julius Stiglechner GmbH (FN 145695h)
ADR: Auerspergstrafe 19, Linz 4021
a 386/2020 Kaufvertrag 2019-12-05, Nachtrag zum Kaufvertrag 2020-02-04
Eigentumsrecht
R I S I I S I I e S I I S I S I I I b I i S i C R i e I e S I e S I e b b S b e S b S b S 3

1 a 386/2020
DIENSTBARKEIT Beschrankung Bebauungshohe
gem Pkt XIII. Kaufvertrag 2019-12-05
fir Gst 124/10

2 b 2412/2025 (Entscheidendes Gericht BG Miirzzuschlag -
1650/2025) IM RANG 2511/2024 Pfandurkunde 2024-10-25
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 12.000.000, ——
flir Sparkasse Oberdsterreich Bank AG (FN 78633m)

c 2412/2025 (Entscheidendes Gericht BG Miirzzuschlag -

1650/2025) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 77 KG 60513 Langenwang-Schwébing C-LNR 40
EZ 89 KG 60523 Spital am Semmering C-LNR 1
EZ 99 KG 60513 Langenwang-Schwébing C-LNR 40
EZ 172 KG 60513 Langenwang—-Schwdbing C-LNR 4
EZ 202 KG 57101 Aberg C-LNR 5
EZ 281 KG 81007 Hall C-LNR 11
EZ 354 KG 65119 Lind C-LNR 2
EZ 413 KG 63213 Eggersdorf C-LNR 4
EZ 738 KG 31013 Giissing C-LNR 2
EZ 889 KG 81007 Hall C-LNR 8
EZ 944 KG 60338 Mihltal C-LNR 2
EZ 1297 KG 11023 Bisamberg C-LNR 10
EZ 1545 KG 31013 Glissing C-LNR 2
EZ 2189 KG 04034 Tribuswinkel C-LNR 2
EZ 2256 KG 04034 Tribuswinkel C-LNR 7
EZ 2270 KG 43214 Perg C-LNR 1
EZ 2637 KG 01107 Simmering C-LNR 15

khkkkkhkkhkhkkhkkhkkhkhhhkhkhkhkhkhkhkhkkkhkhkhhkhkkhkkhhkhkkkkx HINWEIS dkhkkkkhkkhkhkhkkkhkhkhhkhkkhkhhhkkhkhkhhkhkhkhhdkrrhrhrxxhk

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

RS RS SRS SRS RS R R R SRR R SRR R R SRR R R R SRR R R EEE RS SRR EEEE RS SRS EE R RS EE SRS SRR SR
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.1.1. Rechte und Lasten EZ 944

Eigentumsform

Die Liegenschaft steht zum Stichtag im Alleineigentum (1/1 Anteil).

Rechte und Lasten

A2-Blatt (Gutsbestandsblatt)
C-Blatt (Lastenblatt)

C-LNr. 1 Dienstbarkeit Beschrénkung Bebauungshdhe
C-LNr. 2 b Pfandrecht
C-LNr. 2 c Simultan haftende Liegenschaften

AuBerbliicherliche Rechte/Lasten
Es wurden keine auBerblcherlichen Rechte oder Lasten bekannt gegeben.

2.1.2. Leitungs-, Geh- und Fahrrechte

Aus Zeitgriinden wurden Leitungs-, Geh- oder Fahrrechte nicht naher Uberprift und in
Abstimmung mit dem Auftraggeber bei den Berechnungen nicht bertcksichtigt. Auf das
Vorhandensein der Dienstbarkeit (C-LNr. 1) wird jedoch hingewiesen.

2.1.3. Eigentumsverhadltnis Tankstelle/Betreiber

Die gesamte Tankstellenanlage mit Nebenbetrieben steht im Eigentum der Julius Stiglech-
ner GmbH und wird von der Stiglechner Tankstellen GmbH betrieben.

Insolvenzverfahren lber das Vermégen der Julius Stiglechner GmbH
Beschluss des LG Linz vom 05.12.2025 zu 13 S 10/25b; 8700 Leoben, Ostererweg 2a
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

Adresse/

Lage

Die Liegenschaft liegt am Ostererweg 2a, direkt an der B116 (Leobener StraBe), im ostli-
chen Teil von Leoben (Stadtteil Lerchenfeld) in einem gut erschlossenen Gewerbe- und
Mischgebiet.

Die Stadtgemeinde Leoben mit einer GréBe von ca. 108 km?2 und rund 24.500 Einwohnern
besteht aus mehreren Stadtteilen (darunter Leoben-Zentrum, Goéss, Donawitz, Leitendorf
und Lerchenfeld). Leoben befindet sich ca. 60 km nérdlich von Graz entfernt. Die Stadt ist
mit dem PKW Uber die S6 (Semmering SchnellstraBe) in ca. 45 Minuten Fahrtzeit von Graz
aus erreichbar.
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Makrolage - Ubersicht (Quelle: www.google.com/maps)

Die Tankstelle am Ostererweg 2a in Leoben-Gdss ist gut erreichbar tiber die B116 und nahe
dem Knoten Leoben-West (S6) gelegen.

Mikrolage - Ubersicht (Quelle: earth.google.com)
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.1. Erreichbarkeit Verkehrsmittel

Offentliche Verkehrsmittel

Verkehrsmittel Haltestelle/Station Entfernung

Regionalbus Nennersdorfer Stral3e ca. 160 m
Zug Hauptbahnhof Leoben ca. 2,0 km
Regionalzug Lerchenfeldbahnhof ca. 900 m

Durchschnittliche Fahrzeit nach
Zentrum Graz

Graz Hauptbahnhof

Zentrum Wien (Stephansplatz)
Wien Hauptbahnhof

Flughafen Graz

ca. 70 Minuten
ca. 70 Minuten
ca. 155 Minuten
ca. 140 Minuten
ca. 85 Minuten
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Offentliche Verkehrsmittel (Quelle: anachb.vor.at)
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Individualverkehr

Erreichbarkeit

groBraumig z.B. Uber S6 Semmering SchnellstraBe und Karntner
StraBe oder die Vordernberger Strae und Kartner
StraBe sowie S36 Murtal SchnellstraBe

kleinraumig Uber die Vordernberger StraBe und/oder Kartner StraBe

Entfernungen

Autobahnauffahrt S6 Semmering SchnellstraBe ca. 1,5 km

urbanes Zentrum  Leoben ca. 1,4 km

Stadt Graz (Hauptplatz) ca. 64 km

(int.) Flughafen Graz Flughafen (GRZ) ca. 75 km

Seegraben

Veitsberg & E 1

g

P I
rolebersiediung Waltenbac

L5

: www.geoland.at)

StraBennetz (Quelle
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Immissionen und Umweltgefahren

HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

Der HORA Pass liefert (automatisiert) eine Zusammenfassung von neun Naturgefahren und
deren erwartete Intensitat fir jeden beliebigen Standort Osterreichs.

Naturgefahr: Gefédhrdung:
Hochwasser [ nittel
Oberflachenabfluss | [ mittel
Lawinen Y keine Daten
Erdbeben [ s nittel
Rutschungen | (N mittel
Windspitzen [ || [l I mittel
Blitzdichte ] P mittel
Hagel [ S hoch
Schneelast C 1] N e nicdrig
Hitzeepisoden [ e e . it

HORA-Pass - Radius 100 m (Quelle: www.hora.gv.at)

Hinsichtlich der erhéhten Gefahr von Hagelschaden ist festzuhalten, dass diese in der ge-
samten Umgebung der Liegenschaft besteht. Die Steiermark, insbesondere der Raum Le-
oben, ist laut aktuellen Warnkarten und historischen Wetterdaten wiederholt von schweren
Hagelereignissen betroffen. Dies wird durch die geographische Lage im Alpenvorland be-
gunstigt, wo feuchtwarme Luftmassen auf kiihlere Schichten treffen und so starke Gewitter
mit Hagel auslosen kdnnen. Die ausgewiesene Gefdhrdung ist daher insgesamt ortsiiblich.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.2. Altlastenatlas

Die Abfrage im Altlastenportal vom 24.02.2026 weist auf keine Altlast auf der ggst. Lie-

genschaft hin.

h 4 UMWELT = Bundesministerium
N BUNDES Land- und Forstwirtschaft,
Altlaste n po rtal Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft
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Legende
Flachentyp
] Atiast Altablagerung [[] Atstandort
Status
I:] erheblichef/s Kontamination/Risiko erwartet I:l beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen
. Altlast 2 dekontaminiert vorgeschlagen . dekentaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

. Beobachtung abgeschlossen

Altlasten (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/)

2.2.3. Bodengutachten

Eine Bodenuntersuchung wurde am 07.05 2013 von der URS Deutschland GmbH durchge-
fuhrt. Das Gutachten liegt zur Einsichtnahme auf.

2.2.4. Versorgung des tdglichen Bedarfs

Durch die Lage

im Stadtteil Lerchenfeld befinden sich mehrere groBe Supermarkte, Dis-

konter und Fachmarkte in unmittelbarer, teils fuBlaufiger Umgebung. Zudem bietet das
nahegelegene Fachmarktzentrum direkt an der B116 eine breite Palette an Dienstleistern,

Apotheken und

gastronomischen Einrichtungen. Flr weiterfihrende Einkaufe oder Behor-

denwege ist das Zentrum von Leoben mit dem Einkaufszentrum LCS (Leoben City Shop-
ping) in nur wenigen Fahrminuten schnell erreichbar.

Die medizinische Primarversorgung ist durch eine hohe Dichte an niedergelassenen Allge-

meinmedizinern
ben. Die station

und Facharzten im Stadtteil Lerchenfeld sowie im nahen Zentrum gege-
are Versorgung erfolgt durch das LKH Hochsteiermark (Standort Leoben),

welches als Schwerpunktkrankenhaus in ca. 5 Fahrminuten erreichbar ist. Mehrere Apo-

theken im Nahb

ereich erganzen die medizinische Infrastruktur.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.5. Offentliches Versorgungsnetz

Die Tankstellenliegenschaft ist ans 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Was-
ser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind vorhanden.

2.2.6. Flachenwidmung

Laut Flachenwidmungsplan der Gemeinde weist die Liegenschaft nachfolgende Flachenwid-
mung auf:

Widmung KG Bauland Kerngebiet
Bebauungsdichte 0,5-1,5

Flachenwidmung (Quelle: gis.stmk.gv.at)

2.2.7. Verkehrsanbindung

Vom Siden kommend ist die Zufahrt, von Norden kommend sowohl die Zufahrt als auch
die Abfahrt Gber den ampelgeregelten Kreuzungsbereich und den Ostererweg madglich.

Insolvenzverfahren (ber das Vermdgen der Julius Stiglechner GmbH
Beschluss des LG Linz vom 05.12.2025 zu 13 S 10/25b; 8700 Leoben, Ostererweg 2a
Seite 18



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.3. Beschreibung Tankstelle

Die Tankstelle ist mit folgenden Nebenbetrieben ausgestattet:

Shop

Gastronomie
Portal-Waschanlage
Freiwaschplatze
Pflegeplatze

2.3.1. Befundaufnahme

|Befur|daufnahme durch: |Eo ‘ am: ‘19.01.2026 Google-Maps: | https://maps.app.aoo.al/pEQWDY{sT1twkB{us
T5-Standort L BL PLZ Ort Strafie KG EZ GST-NR m? | ET/BST
@ Eigentum
Leoben STMK 8700 Leoben Ostererweg 2a 60338 944 124/12 2.353
(] Bestand
Marke |5tation | bemannt Gffnungszeiten Anmerkungen
o ©@ TS @SE-WA |[®Jja [ nen |[MO-FR 6-21:30 Uhr |SO/FT  7-21:30 Uhr
O 1A O GsT SA 7-21:30 Uhr
|Anzah| Mitarbeiter | Tankstelle | Shop ‘ Gastro ‘ Reinigung | Autopflege ‘ Anmerkungen |
| 6 | ‘ ‘ | ‘A”E MA sind fiir alle Bereiche tatig. |
|Verkehrssitualion | Zufahrt Abfahrt direkte Anbindung Kreisverkehr Anmerkungen
O einseitig 8 cinseitig Oija & nein Liegenschaft liegt direkt an Kreuzung entlang der BundesstraBe 116. Zufahrt von Nordwest einseitig, AR
& beidseitig [ beidseibg
Treibstoffabgabe | Treibstoffe Anzahl Abgabe Type Baujahr Ad-Blue Anmerkungen
@ Diesel Multiprodukt: 2|0 ein- beidseitig Pumpe siehe Ubermittelte Liste Zapfsaulen
& Super 95 Einzelprodukt: O ein- [J beidseitig Oia
& Sup.98/Premium  |LKW-Pumpe: O ein- O beidseitig & nein
O Sonstige O ein- [ beidssitig
Tanks Anzahl Fiillmenge | Ausfiihrung Type Baujahr Anmerkungen
Diesel: Diesel: doppelwandig Dissel: Diesel: siche bermittelte Liste Behalter/Rohrleitungen
Super 95: Super 95: ja Super 95: Super 95:
Super 98: Super 98: O nein Super 98: Super 98:
Sonstige: Sonstige: O unbekannt Sonstige: Sonstige:
Verrchrung Ausfiihrung Baujahr Anmerkungen
doppelwandig siehe Gbermittelts Lists Behalter/Rohrleitungen
0 ja O nein
& unbekannt
|Kuntan|inatinn bekannt Behérde informiert Beseitigungsaufirag Gutachten Anmerkungen
Oja Oija 0Oja Oia Gutachten scllte verhanden sein
& n=in O nein O nein O nein
[Baulichkeiten
|5hup/(,astm Gribe ca. | Betreiber E Untervermietung Anmerkungen
& Shop m* |& eigen O fremd |Oja O nein & Massivbauweise O Gebdudeteile Dach bituminése Deckung, Fassade verblecht
8 Gasto | m: |@eigen [Ofremd |[Oja [0 nein ) Containerbauwsise  |[J Freifisiche
baulich getrennt O Sonstige 0O Halle
[WBE] & nein O
O Sonstige m2 |0 eigen O fremd 0O ja O nein
|sonstiges [ Stellplitze/Anzahl [ Getrinke-/Kaff omat k Anmerkungen
O vor Shop stk. (& Ja 1stk. |O3a [ BE] 1 stk.
@ Sonstige 5 Stk. |0 nein nein O nein
Flugdach | Konstruktion Dach Dachdeckung Anmerkungen
@ Stahlbauweise @ Flachdach & wellblech
O Massivbau O Giebeldach 0O Ziegel
(] O Pultdach (n]
Autopflege [ Portal-Waschanlage Waschstrabe Freiwaschplitze | Anmerkungen
& = O nein O & nein |- BEl O nein & = O nein Staubsauger 1 Sdule, 2 Saugplatze.
Marke: Chrsit Marke: Marke: Christ Marke: Christ 2x2 Waschplitze, Uberdacht
AZ Waschen: AZ Waschen: Anzahl: 4 Stk.|Anzahl: 1 Stk.|Begehung Portalwésche war nicht maglich - zu viel Kundenverkehr
Baujahr: 2022 Baujahr: Baujahr: Baujzhr: unbekannt
Betreiber: & eigen Betreiber: O eigen Betreiber: @& eigen Betreiber: @@ eigen
0O fremd 0O fremd O fremd O fremd
E-Ladestation | vorhanden AZ Ladepunkte AC-Laden DC-Laden Errichtungsjahr Anmerkungen
O j2 O 3,7 kw AZ [u] kw AZ
& nein O 11 kw Az n] W AZ
O 22 kw AZ ] kw AZ
PV-Anlage | vorhanden GréBe Energi haft | Erricht Anmerkungen
O 3= kwp Oija
& nein O nein
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger
1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Mag. Wolfgang Schmitzer

Energieversorgung | Tankstelle Shop/Gastro Nebengebiude Versorger Anmerkungen
® Strom O Strom O Strom ] Wien Energie 0O vkw
O Gas O Gas 0 Gas O EvN O Salzburg AG
& Heizdl [ Heizsl O Heizal [ Energie Stmk. O Verbund
O Hackschnitzel ] Hackschnitzel [ Hackschnitzel O Energie AG 00 O oekostrom
O Femwdarme O Fernwarme O Fernwérme O Bagld. Energie DO Eigenversorgung
[ Photovoltaik [ Photovoltaik [ Phetevoltaik [0 KELAG O &rtl. Versorger
(0 Warmepumpe (] Warmepumpe O wasrmepumpe O TIWAG [m}
O ] [m]
‘Ver—/Entsorgung | Wasser Abwasser | Trafo Anmerkungen
& cffentl. Netz & offentl. Netz O ja
[ Brunnen ] Klaranlage nein
[ Sonstige (] Sonstige
Reparaturen letzten 3-5 Jahre | Shop/Gastro fl [ Tankstell Tanks Verrohrung Flugdach Anmerkungen
& = 0O nein |- BE] O nein ja O nein O ja O nein O ja O nein O Ja 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 fl [ Tankstell Tanks Verrohrung Flugdach Anmerkungen
& = 0O nein |- BE] O nein ja O nein O ja O nein O ja O nein O Ja O nein

Art der Reparatur:
diverse Gerdte

Art der Reparatur:

FWP, Waschanlage

Art der Reparatur:

Zapfsaule, Aussenanla

Art der Reparatur:

Art der Reparatur:

Art der Reparatur:

[Sonstiges

2.3.2. Genehmigungen/Behodrdenanfrage

Eine Baubewilligung der Gemeinde Leoben vom 10.09.1991 und die gewerbebehdrdliche
Bewilligung des Amtes der stmk. Landesregierung vom 08.03.1992 liegen auf. Ebenso wei-
tere zahlreiche Bescheide Uber durchgefihrte Zu- und Umbauten sowie Genehmigungen
von diversen Behdrden und Einbautentragern.

Auf Nachfrage bei der zustandigen Gemeinde, ob bau-/gewerberechtliche Verfahren an-
hangig sind, wurde nachstehendes mitgeteilt:

Von:
Betreff:
Datum:

"Stadigemeinde Leoben - Baupolizei™ <baupolizei@leoben.at>
AW: Julius Stiglechner GmbH | Insolvenzverfahren des LG Linz zu 13 S 10/25b
06.02.2026 at 11:42:42

An: "e.dostal-hapta@side-immobilien.at" <e.dostal-hapta@side-immobilien.at>

Sg. Frau Dostal-Hapta!

Bei der Baubehtrde der Stadigemeinde Leoben sind keine offenen Verfahren anhéngig.
Gewerbebehdrdlich milssen Sie auf der Bezirkshauptmannschaft in Leoben nachfragen.

Mit freundlichen GriiBen

Ing. Christian Rahl

[m

Stadtgemeinde Leoben
Referat Bau- und StraBenrecht, Sicherheit
Erzherzog Johann-Strafie 2

8700 Leoben

Telefon: +43 3842 4062 279
Mobil: +43 676 844062279
E-Mail: baupolizei@leoben.at
Homepage: www.leoben.at

Auf Nachfrage bei der zustandigen Bezirkshauptmannschafterfolgte keine Riickmeldung.
Im Gutachten und bei den Berechnungen wird davon ausgegangen, dass keine Verfahren
anhangig sind.
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2.3.3. Bestandsplan Tankstelle
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Mag. Wolfgang Schmitzer

2.3.4. Nutzflachen

Die Nutzflachen sind nur zum Teil ausgewiesen und auch nicht wertbestimmend, weil die

Bewertung der Tankstelle generell auf wirtschaftlichen Parametern beruht.

2.3.5. Geplantes Personal 2026

Statistik Dienstnehmer Gesamt
Anzahl Dienstverhaltnisse 7,00
mannlich 1,00
weiblich 6,00
divers/offen/inter
Ausland
Inland 7,00
Prasenzdienst/Zivildienst
Mutterschutz
Karenz (gesetzlich)

Karenz (freiwillig)

Bildungskarenz

Pflegekarenz

Hospizkarenz

unbez. Urlaub langer 1 Monat

Div. Ruhezeit

Rehabilitationskarenz
Familienzeit/Papamonat

Kinderrehabilitation

Vollzeit 4,00
Teilzeit 3,00
vollzeitdaquivalente Anzahl 5,55
Arbeiter 2,00
Angestellte 5,00
Vollversicherte 6,00
Geringflgige 1,00

Freier Dienstnehmer
Lehrlinge
Geringfligig freie Mitarbeiter

Anmerkung: Flr die GréBe und das Angebot der Tankstelle erscheint die Zahl der be-
schéftigten Mitarbeiter im Marktvergleich relativ hoch und sollte statistisch betrachtet nicht
liber 5,7 Personen liegen.
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2.3.6. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Tankstellengebdude

Das Tankstellengebaude ist in Massivbauweise mit Flachdach errichtet, die tankstellensei-
tige Front im Shop-Bereich ist verglast und der Eingang erfolgt lber eine Glasschiebetir.
Der Shop-Bereich befindet sich vom Eingang aus links gesehen, der Gastro-Bereich rechts.
Darlber hinaus verfligt das Gebaude (ber Mitarbeiterraume, Sanitareinrichtungen, Lager-
und Manipulationsflachen. Der Gastrobereich im nord-6stlichen Gebaudeteil ist mit groBen
Fenstern und o6ffenbaren Elementen ausgestattet. Auf der linken (slid-westlichen) Seite
des Gebdudes gibt es einen kleinen offenen Sitzplatzbereich. An der rechten Seite des
Gebaudes sind PKW-Stellplatze situiert. Die Portalwaschanlage befindet sich an der Grund-
stiicksgrenze Richtung Osten und ist an eine Stitzmauer angebaut. Die SB-Waschanlagen
sind ndrdlich und 6stlich des Gebaudes situiert. Der Forecourt, die Zu- und Abfahrten sowie
das sonstige, nicht verbaute Tankstellengelande ist zum Teil asphaltiert bzw. gepflastert.
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Behalter

Ko-ST PLZ ort StralBe Str-Nr BL Ausstatt-KI SerienNr Baujahr | VBF bis Nenntnhalt Produkt Produkt Leckwarnsystem1 DurchM Domschacht
AB25 8700 |Leoben Ostererw eg 2 STK Behaiter 4989 01.01.92 2035 20.0001 20.0001 Super 95 Flussig 2000mm augeschw eil3t?
AB25 8700 |Leoben Ostererw eg 2 STK Behalter 4990 01.01.92 2035 20.0001 20.0001 | V-Power 100 Fliissig 2000mm | augeschw eift?
A625 8700 [Leoben Ostererw eg 2 STK Behalter 4991 01.01.92 2035 20.0001 20.0001 Diesel Fliissig 2000mm | augeschw eit?
A625 8700 [Leoben Ostererw eg 2 STK Behalter 4993 01.01.92 2035 15.0001 15.0001 Diesel Fliissig 2000mm | augeschw eidt?
AB25 8700 |Leoben Ostererw eg 2 STK Behiter 4993 01.01.92 2035 5.0001 5.0001 Heizl Flussig 2000mm augeschw eildt?
A625 8700 |Leoben Ostererw eg 2 STK Behalter 4941 01.01.92 2035 20.0001 20.0001 Benzin 91 Fliissig 2000mm | augeschw eift?
A625 8700 |Leoben Ostererw eg 2 STK | Rohrieitungen 2033 fliissig /doppelw andig

Zapfsaulen
Stat,Nr. | Brand | PLZ ort Adresse Zapfpunkte SerienNR Marke Type Prdukte PRW/LKW Seite/Abgaben BJ

A625 BP | 8700 [Leoben Ostererweg 2 P1+2 D2247026 Tokheim Q510 DK, ULLDK, ULt.Su, Su95 PKW 2-8MPD 2023

A625 8p | 8700 |Leoben Ostererweg 2 2P3+4. 153763 i 4020 DK, Ult.Su, Su95, Ult.DK PKW 2-8MPD 1999

Flugdach
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Gastro
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Portal-Waschanlage
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Freiwaschplatze und Pflegeplatze
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Wascheinrichtungen gesamt

Aktiv | Gerategruppe Beschreibung Standort Recyclingan! SerienNr Baujahr i letzte And I3 St-Sauger-P| Marke Sauger
1 Biirsten-WAL BU-WAL Christ C173 BP A625 Leoben nein 01.08.2022 14.08.2024 2 Echt Sauber
1 FW-Platz Technikraum Christ2 er FWP alt BP A625 Leoben 14.08.2024
1 FW-Platz Box 1, Christ FWP 2 er alt BP A625 Leoben 14.08.2024
1 FW-Platz Box 2, Christ FWP 2er alt BP A625 Leoben 14.08.2024
1 FW-Platz TR Christ Freiwaschpl 2er neu BP A625 Leoben 14.08.2024
1 FW-Platz Box 1, Christ FWP 2er neu BP A625 Leoben 14.08.2024
1 FW-Platz Box 2, Christ FWP 2er neu BP A625 Leoben 14.08.2024
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2.3.7. Laufende Uberpriifungen /Priifbiicher

Art der Uberpriifung

letzte Uberpriifung

Priifbericht aufliegend

Behalter-VM-Blicher
Abwasser-PP
E-Blitzschutz
E-Sicherheit
Heizung
Kalteanlagen
Klimaanlagen
Kompressor
Liftanlage
Liftungsanlage
Torblcher
Turblicher

Priifung gem.§ 82b GewO_VBF
Gasrickflhrung

15.07.2025
05.06.2025
16.06.2025
16.06.2025
30.08.2017
02.03.2020
02.03.2020
09.09.2025

11.12.2013
01.04.2025
01.04.2025
11.06.2024
17.04.2025

X X X X X X X X

X X X X X

2.3.8. Midngel/anstehende Investitionen

Es konnten keine entsprechenden Zahlen vorgelegt werden, jedoch wird davon ausgegan-
gen, dass die aktuell anstehenden Reparaturen im angesetzten Instandhaltungsaufwand
(siehe Pkt. 4.2.3.) abgedeckt werden kénnen.
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2.3.9. Konkurrenzsituation
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2.4. Exkurs Tankstelle der Zukunft

Tankstelle der Zukunft
Von der Evolution zur Revolution — eine Branche im Wandel
Kernaussagen BearingPoint-Studie

Das traditionelle Kerngeschaéft

Der Verkauf fossiler Kraftstoffe wird auch in Zukunft mit einem Umsatzanteil von ~ 60 bis 70 % nach
wie vor der Kern des Tankstellengeschéfts bleiben, dies allerdings bei

e geringen Gewinnmargen

e starken Schwankungen

e bedingt durch volatile Marktverhé&ltnisse und

e politische Regelungen

Tankstellenbetreiber verdienen hauptséachlich iiber Mengen und weniger iiber hohe Margen.

e Tankstellen werden primdr immer mehr als Convenience-Stores wahrgenommen, die zusédtzlich
Kraftstoffe anbieten.

Der Hauptgrund fiir den Besuch einer Tankstelle verschiebt sich zunehmend vom Tanken hin zum
Einkauf von Snacks, Getrdnken oder Tabakwaren.

e Nur noch rund ein Viertel der Kunden nennt Kraftstoff als primédren Besuchsgrund

L&ngst haben sich Convenience-Shops als Ertragsséule etabliert

Der durchschnittliche Jahresumsatz pro Shop lag 2024 bei rund € 1,25 Mio. - ein Anstieg um mehr
als 20 Prozent gegentiber 20109.

Je nach Standort kann der Shop inzwischen (iber 50 Prozent des Gesamtumsatzes einer Tank-
stelle ausmachen.

e Tabakwaren, Getrdnke und Snacks werfen deutlich héhere Margen ab als Kraftstoffe
Tankstellenshops erzielen durchschnittlich 15.575 Euro/m2 Umsatz pro Jahr - deutlich mehr als
Discounter wie Lidl (9.350 Euro) oder Aldi Siid (8.770 Euro) und ein Vielfaches klassischer Su-
permérkte (Rewe: 4.510 Euro).

Verldngerte Offnungszeiten und spontanes Kundenverhalten - insbesondere Impulské&ufe sind hier-
bei entscheidend.

Shop-Geschiift

Um das Shop-Geschéft nachhaltig profitabel zu gestalten, braucht es klare strategische MaBnah-

men:

e gezielte Ausrichtung auf margenstarke Warengruppen, effiziente Personaleinsatz- und Kos-
tenstrukturen sowie eine flexible Anpassung an verdnderte Kundenbedlirfnisse.

e Ausbau des Tankstellenshops als infrastrukturelle Schnittstellen - etwa durch Angebote wie: E-
Ladeinfrastruktur, Carsharing, etc.

e 30 bis 50 Prozent der Tankstellenkunden nutzen regelméaBig Waschanlagen, insbesondere in
urbanen Gebieten mit hoher Wohnungsdichte und begrenzten privaten Waschméglichkeiten.

e Portalwaschanlagen dominieren weiterhin das Geschéft, wihrend SB-Waschanlagen zuneh-
mend ergédnzend angeboten werden, da sie besonders personaleffizient und somit wirtschaftlich at-
traktiv sind.

e Lottoannahmestellen, Paketshops oder Geldautomaten haben primér frequenzsteigernde Funk-
tion.

Marktstruktur und Hauptakteure

e Der deutsche und ésterreichische Tankstellenmarkt ist geprégt von einer starken Konzentration.

e In Deutschland kontrollieren die sogenannten ,Big Five" - Aral, Shell, TotalEnergies, Esso und
Jet zusammen rund 67 Prozent des Kraftstoffabsatzes.

« In Osterreich mit OMV/Avanti, ENI, BP, Shell, Jet liegen die Zahlen etwas niedriger, entwickeln
sich aber in eine dhnliche GréBenordnung.

e Thre Dominanz zeigt sich damit weniger in der Zahl der Stationen, sondern vor allem in der vermark-
teten Kraftstoffmenge.
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Unabhéngige Tankstellen - lokal, flexibel, wettbewerbsféhig
Vorteile der unabhdngigen Tankstellenbetreiber:

e flexiblere Strategien

o stdrkere Riicksichtnahme auf regionale Bedlirfnisse

e individuell zugeschnittene Angebote

e Schnellere Reaktion auf Marktverdnderungen und Anpassungsféhigkeit
e Klare regionale Ausrichtung und héhere Serviceorientierung

e Innovationsfeld flir neue Mobilitdts- und Energiekonzepte

Anmerkung:
Dazu zdhlen nicht nur Einzelbetreiber, sondern auch: Orlen/Star, OMV, Eni/Agip, Westfalen, HEM oder Team

Energie. Diese Anbieter treten eigensténdig am Markt auf, verfiigen (ber starke regionale Netzwerke und sind in
vielen Féllen vertikal integriert - etwa mit eigenen Raffinerien, GroBhandelskapazitdten oder Energiedienstleistungen.

Strategische Neuausrichtung der Big Player

e SHELL
SHELL verfolgt einen stdrker transformationsorientierten Kurs. Das Unternehmen investiert weiterhin
konsequent in den Ausbau der Ladeinfrastruktur — auch wenn dies bedeutet, sich von einzelnen
klassischen Tankstellenstandorten zu trennen.

e JET (Phillips 66 Company)
Durch den angekiindigten Verkauf des gesamten Tankstellennetzes steht JET vor einer umfassenden
Neuausrichtung. Es ist davon auszugehen, dass perspektivisch ein Handels- oder Shop-Spezialist
das operative Geschaéft iibernimmt - mit potenziellen Auswirkungen auf Positionierung und Ange-
botsportfolio.

e BP
ist dabei, sich (berhaupt vom &sterreichischen Markt zurlickzuziehen.

Chance fiir Mittelstand & freie Betreiber durch:

« Ubernahme freiwerdender Standorte groBer Konzerne

e Lokale Ndhe, flexible Formate und individuelle Kundenansprache kénnten zum entscheidenden Diffe-
renzierungsmerkmal werden - vor allem dort, wo internationale Strategien an Relevanz verlieren.

e Die Tankstelle wird zum Instrument der Konzernlogik - nicht mehr zwangslédufig als ,,Endkundenge-
schéft", sondern als Energie- oder Datenpunkt im Mobilitétsnetz.

Ein weiterer Trend - neue Akteure dridngen in den Markt

e branchenfremde Anbieter: Retail- & Convenience-Spezialisten

e Supermérkte, Discounter und Quick-Commerce-Anbieter (z. B. Rewe etc.) entdecken Tankstellen-
standorte als potenzielle Plattformen fiir Pick-up, Snack & Gastro.

e Auch Energieversorger und Ladeanbieter erschlieBen den Markt flir sich. Stadtwerke, Netzbetreiber
und Energieunternehmen etablieren Lade-Hubs — meist ohne klassischen Shop, aber mit Aufenthalts-
qualitdt (Lounge, Café, Serviceangebote). Diese neuen Player agieren oft datengetriebener, investi-
tionsstérker und frei von strukturellen Altlasten.

Sie denken Standorte radikal neu — mit Geschaftsmodellen, die nicht mehr auf Kraftstoff-
margen beruhen, sondern auf Kundenzugang, Plattformlogik und Servicetiefe.

© Side Projekt Immobilienmanagement GmbH / November 2025
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3. Wertermittilung

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Ge-
schaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwend-
barkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt,
bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage
bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage der
Situation am Realitdtenmarkt und Kapitalmarkt. Bei der Wertermittlung sind alle tatsach-
lichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu berilcksichtigen, die den Wert der
Liegenschaft beeinflussen kénnen. Ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse sind bei
der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie besondere Vorliebe, Spekulationsgesichts-
punkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu priifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfihrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsiblichen Kaufpreis flir Grundstlicke ab,
woflr in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich her-
angezogenen Bodenpreise muissen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmdéglichkeiten ver-
gleichbar sind. Sie miissen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von
jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige
Zu- und Abschlage anzupassen.

3.1.1. Sonderimmobilie Tankstelle

Bei Spezialimmobilien wie Tankstellen miissen bei der Ableitung eines angemessenen Be-
standzinses (Pachtzinses) neben rein immobilienwirtschaftlichen Parametern auch weitere
betriebswirtschaftliche Aspekte berlicksichtigt werden, d.h. auch Aspekte der Unterneh-
mensbewertung einflieBen. Eine Tankstelle ist nicht bloB ,,Raum zur Vermietung®, sondern
die funktionale Grundlage fur einen laufenden Geschaftsbetrieb. MaB3geblich ist daher ein
nachhaltig erzielbarer Betriebsertrag unter Berlicksichtigung der betrieblichen Kosten-
struktur.

Bei Verpachtung einer Tankstelle folgt daraus, dass die vom Pachter entrichtete Pacht nur
eine Komponente des Gesamtwertes darstellt. Wirde man die Wertermittlung ausschlieB3-
lich an der literbezogenen Pacht ausrichten, ergdbe sich insbesondere bei absatzstarken
Standorten ein zu niedriger Wertansatz.

Der Wert der Tankstelle wird vielmehr durch die gesamte Ertragskraft des Standortes und
die daraus ableitbaren wirtschaftlichen Potenziale bestimmt.
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3.1.2. Standortbeurteilung

STO-Beurteilung Leoben

nach Schulnoten

Anmerkung

Umsatz in Mio-Liter

>4,0

3,2

22,4

>1,6

<1,6

Angebot

TS, Shop, Gastro, Autopflege

TS, Shop, Gastro

TS, Shop, Carwash, SB-WA

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 groB

groB

durchschnittlich

mdssig

gering

Erhaltungszustand

neuwertig

gut erhalten

Gebrauchsspuren

renovierungsbedtrftig

abbruchreif

Altlastenrisiko

gering

=l A WNHUOUDWNRWUNRUOWR[ODWUNRIUOWRIUOUWR|[UUWERWNRWWNNERODDWNR

durchschnittlich

[
(=]

10

groB

[y
u

Aufgrund der Standortbeurteilung wird der in Rot ausgewiesene Liegenschaftszinssatz gewéhlt.

Beurteilung Mittelwert ges.

3,67

Liegenschaftszinssatz 1,0 - 2,0
Liegenschaftszinssatz ab 2,0 - 2,8
Liegenschaftszinssatz ab 2,8 - 3,5

Liegenschaftszinssatz ab 3,5 - 4,0

Liegenschaftszinssatz ab 4,2 - 4,5

Liegenschaftszinssatz ab 4,5 - 5,0

Liegenschaftszinssatz ab 4,0 - 4,2 =

5,50%
5,75%
6,00%
6,25%
6,75%
7,25%
7,75%
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3.2. Erlduterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Wahl der Ermittlungsmethode

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes zu ermitteln. Dieser
wird unter anderem wie folgt definiert:

~Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (iblicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr flir sie erzielt werden kann." § 2 Abs 2 Liegenschaftsbewertungs-
gesetz (LBG)

~Marktwert: geschétzter Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach einem angemes-
senen Vermarktungszeitraum und mittels VermarktungsmaBnahmen in einer Transaktion
auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,
Umsicht und ohne Zwang handelt" (O-NORM B 1802-1)

Grundsatzlich stehen dem Sachverstandigen eine Reihe unterschiedlicher Verfahren fir
die Wertermittlung zur Verfligung, insbesondere

» das Vergleichswertverfahren,

das Sachwertverfahren,

das Ertragswertverfahren,

das Pachtwertverfahren (als Sonderform des Ertragswertverfahrens)
das Residualwertverfahren und das

Discounted-Cash-Flow (DCF) Verfahren

vVVYVYVYY

sind durch entsprechende O-Normen normiert oder durch das LBG gesetzlich beschrieben
und jedenfalls als dem Stand der Wissenschaft entsprechend anzusehen.

Da der Wert methodisch aus dem Marktgeschehen abzuleiten ist, orientiert sich die Wahl
des Verfahrens an dem anzunehmenden Kreis der Marktteilnehmer. Idealtypisch bildet
die gewdhlte Bewertungsmethodik die Kaufpreisiiberlegungen der relevanten Marktteil-
nehmer ab. Generell ist der Bewertung die héchste und beste Nutzung - der sog. ,,highest
and best use" - zu unterstellen.

Das Bewertungsergebnis ist jedenfalls auf seine Plausibilitdt zu prifen.

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um eine Liegenschaft, die im Rah-
men des Tankstellenbetriebes entsprechende Ertrdge abwirft.

Ermittlung des Bodenwertes

Fiar die Berechnung des Bodenwertes ist in der Regel der Wert vergleichbarer Liegen-
schaften heranzuziehen; d.h. Kaufpreise (Mietpreise), die im redlichen Geschaftsverkehr
tatsachlich erzielt werden.

Es setzt jedenfalls die sorgféltige Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgréBen auf die Wertermittlung
und abweichende Eigenschaften nach MaBgabe ihres Einflusses zu beriicksichtigen.® (O-
NORM B 1802-1)

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein
vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und raumlicher Nahe zum Stichtag und dem
Bewertungsgegenstand.
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Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist - soweit wie méglich- auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entspre-
chende Anpassungen adaquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen:

Diese erfolgen erfahrungsgemag, u.a. nach folgenden Parametern:

» Stichtag

>» Lage

» Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tenant-Liegenschaften)
>» GroBe

» Konfiguration

» Ausstattung (idR bei Baulichkeiten)

» Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

» Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Die Anpassungen sind nur bedarfsweise vorzunehmen; sofern eine ausreichende Uber-
einstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaBgeblich beurteilt wird,
ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmdBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preis-
spiegels der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Die Verlautbarungen
des Immobilien-Preisspiegel erfolgen jeweils 1 Jahr vor der Publikation. Insofern stellen
die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsan-
passung entsprechende Bertlicksichtigung. Die Werte flir den jeweils aktuellen Stichtag
(d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen
Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

GréBenanpassung

ErfahrungsgemaB besteht kein linearer Zusammenhang zwischen den erzielten Quadrat-
meterpreisen und der GroBe einer Immobilie; d.h. eine Verdoppelung des Flachenange-
botes fuhrt idR nicht zu einer Verdoppelung des Kaufpreises. Der Ermittlung der GréBen-
anpassung wird daher eine Exponentialfunktion als Berechnungsgrundlage unterstellt.
Fir die Ermittlung der GréBenanpassung wird die Berechnung flir den Bewertungsgegen-
stand sowie flir das jeweilige Vergleichsobjekt vorgenommen und gegenilibergestellt.

Ubrige Anpassungen

Hinsichtlich der Gbrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch
die Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenlbergestellt, wobei sich

die Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
e e ’ -
3,5 4,0 5,0

Note 1,0 1,5 2,0 Z2,5 3,0

»
[

Beurteilung

=
=3

()

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

10,00% 1,0 Sehr Gut 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50%  20,00%
Sehr Gut - Gut -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50%
- 2,0 Gut -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00%
Gut - Durchschnittlich -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50%
Durchschnittlich -10,00%  -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00%

Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%

4,0 Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%

4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50%

-10,00% Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%

Die H6he der maximal mdglichen Anpassung wird auf Grundlage des Marktgeschehens
eingeschatzt und kann gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten +/- 10
% abweichen.

In Bedarfs- und Ausnahmefallen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise ab-
gewichen werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

AusreiBerprifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf die statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewer-
tung heranzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBer-
prifungen.

In der AusreiBerprifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten Uberprift.
Vergleichsobjekte, die als AusreiBer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung aus-
geschieden und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die
angepassten Vergleichswerte einer weiteren Priifung (AusreiBerprifung II) unterzogen.

Das Konfidenzintervall fir die Identifikation der AusreiBer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; o) angenommen. Dariber hinaus wird eine, dem Bewer-
tungsgegenstand entsprechende, marktlibliche Preisschwankungsbandbreite bestimmt
und als maximal zuldssige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.
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3.2.2. Ertragswertverfahren

Generelles

Sofern der Bewertungsgegenstand vorwiegend der Ertragserzielung dient, wird der Ver-
kehrswert in der Regel durch Anwendung des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden die flir den Zeitraum nach dem Bewer-
tungsstichtag erzielten und/oder prognostizierten Ertrage durch Ansatz einer angemesse-
nen Verzinsung auf die Restnutzungsdauer der Baulichkeiten kapitalisiert. Dabei wird nach
folgendem Schema vorgegangen:

Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungsaufwand
- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
Vervielfaltiger
Ertragswert der baulichen Anlagen
Wertminderung durch Mangel, Schaden, Reparaturbedarf
+ Bodenwert/-anteil
+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstande
= Ertragswert der Liegenschaft
+/- Rechte/Lasten
+/- Marktanpassung
= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

bed

Hinsichtlich der Marktanpassung ist festzuhalten, dass grundsatzlich jedes ermittelte Er-
gebnis auf seine Richtigkeit und Marktgangigkeit zu Gberprifen und gegebenenfalls zu kor-
rigieren ist. Nach O-Norm B 1802-1 sind die marktrelevanten Verhéltnisse in den einzelnen
Ansdtzen zu berlicksichtigen, wodurch die Vornahme einer Marktanpassung nicht mehr
notwendig sein sollte. Insofern wird bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine Markt-
anpassung nur dann vorgenommen, wenn marktmaBgebliche Umstande nicht implizit in
den anzusetzenden Parametern Eingang finden konnten.

Jahresrohertrag

Grundsatzliches

Grundsatzlich sind die zum Stichtag erzielten Ertrége der Ertragswertermittlung zugrunde
zu legen. Sind die tatsachlich erzielten Ertrdge nicht erfassbar oder weichen sie von den
Ertragen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung ab, so sind jene Ertrage, die bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung hatten erzielt werden kénnen, heranzuziehen.

Bewirtschaftungsaufwand

Als Bewirtschaftungskosten sind die im Zusammenhang mit der ordnungsgemaBen Bewirt-
schaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer Uber-
walzbaren Kosten anzusetzen. Sind die tatsachlichen Kosten zu hoch oder zu niedrig, wer-
den marktliche Ansatze herangezogen.
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Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstédnde sowie die Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung, aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die
exakte Hohe dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als
Wagnis in Prozent des Rohertrages in Abzug gebracht. Die H6he orientiert sich primar
nach der Lage, der Nutzung sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Be-
wertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird Ublicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Bliros und Geschéftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0 % bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individu-
ell gewahlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegen-
standes sowie der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Band-
breiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Flr die Beseitigung von baulichen Schaden sowie Schaden aus Witterung, Alterung und
Abnutzung werden Instandhaltungskosten in einer der Bauweise, dem Alter und der Nut-
zung des Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Im Gegensatz zu Baulichkeiten ist Grund und Boden zeitlich unbegrenzt (ewig) nutzbar,
weshalb der Liegenschaftsreinertrag bewertungsmethodisch in einen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes und in einen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu teilen ist. Der
Verzinsungsbetrag errechnet sich als Jahreswert einer ewigen Rente.
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Liegenschaftszinssatz/Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der angesetzten (Rein)Ertréage und bil-
det das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Os-
terreichs empfiehlt folgende Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart Lage
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 25-45% 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% 3,5-55% 45-6,5% 50-70%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 3,5-6,0% 50-65% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 35-65% 45-70% 50-80% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-80 %
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-80% 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-85% 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-90% 6,5 - 10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,Sachverstadndige", Heft 2/2025

Der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ist ausschlieBlich ein Instrument der Liegen-
schaftsbewertung und fir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz. Marktteilneh-
mer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstandlichen Objekt verbundenen Risiken und
Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisierungs-
/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Renditeberechnung folgende Kriterien nicht
bericksichtigt:

» Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
» Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
» Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig er-
warteten Rendite und leitet sich auch aus dieser nur retrograd ab.
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Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hangt von der Nut-
zung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsli-
teratur wird, je nach Ausfiihrung und Gebdudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer emp-
fohlen:

Art der Baulichkeit
Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighauser 60-70 Jahre

Fertighdauser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshauser

Miet- und Eigentumswohngebaude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre

Altbau-/Grinderzeithduser
Garagen

Garagen Massivbau 50-70 Jahre

Fertiggaragen 40-50 Jahre

Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Bilro- und Verwaltungsgebaude

je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien

Geschaftshauser und Kaufhauser 30-50 Jahre

Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude

Fabrikgebaude und Werkhallen 30-50 Jahre

Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre

Betriebsgebdude flir besondere Zwecke 10-30 Jahre

Wellblechschuppen, Flugdacher, Holzschuppen,

Holzgebaude izpeinfachgr Bauweise PP 20-30 Jahre
Sonderimmobilien

Hotels 20-40 Jahre

Schulen 40-60 Jahre

Tankstellen 10-20 Jahre

iibliche Gesamtnutzungsdauer

100-150 Jahre

Quelle: Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter

Art der Baulichkeit

iibliche Gesamtnutzungsdauer

Mehrwohnungshauser

Miet- und Eigentumswohngebaude

50-80 Jahre

gemischt genutzte Wohn- und Geschdftsgebdude

50-80 Jahre

Altbau-/Grinderzeithduser

100-120 Jahre

Quelle: Immobilienbewertung Osterreich; Bienert, Funk

Insolvenzverfahren lber das Vermégen der Julius Stiglechner GmbH
Beschluss des LG Linz vom 05.12.2025 zu 13 S 10/25b; 8700 Leoben, Ostererweg 2a

Seite 41



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Vervielfaltiger

errechnet sich aus dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz/Kapitalisierungszinssatz sowie der
Restnutzungsdauer gemaB folgender Formel:

q'-1
q"x(q-1 q=1+p
V...Vervielféltiger

V=

p...Kapitalisierungszinssatz

n...Restnutzungsdauer in Jahren

3.2.3. Pachtwertverfahren

Bei der Pachtwertmethode - als Sonderform der Ertragswertmethode - wird jener Pacht-
wert errechnet, der von einem ordentlichen, durchschnittlich qualifizierten Betreiber fir die
Abdeckung der Miet-/Pachtzahlungen oder zur Bedienung der Finanzierung nachhaltig er-
wirtschaftet werden kann. Dieser Betrag ist bereits um die Ublichen betriebsbedingten Kos-
ten des Geschiftsbetriebes inklusive des Unternehmergewinnes reduziert und wird entwe-
der als Prozentsatz vom Umsatz ausgedriickt oder von der Gewinnmarge errechnet. Die
dabei angenommenen Pachtwerte werden aus einer Vielzahl von Betriebsvergleichen er-
mittelt und gehen von angemessenen, durchschnittlichen Umsatzen bzw. Gewinnmargen
und einer brancheniblichen Kostenstruktur aus

3.2.4. Berechnung eines angemessenen Bestandentgeltes (Pachtzins)

Die zentrale BezugsgroBe ist das marktlblich erzielbare Bestandentgelt, das als kalkulato-
rische Basis flr die Berechnung des Jahresrohertrages herangezogen wird. Im Ertrags-
wertverfahrens ist das zu kapitalisierende erzielbare Bestandentgelt festzulegen, das aus
den betriebswirtschaftlichen Kenndaten, wie erzielte (erzielbare) Umsatzen und Kosten ab-
zuleiten sind.

Dafir ist einzuschdtzen, welcher Umsatz von einem durchschnittlichen Tankstellenbetrei-
ber erzielt werden kann, um daraus das marktibliche Bestandentgelt als Jahresrohertrag
berechnen zu kénnen. Dafir sind insbesondere die Umsatze folgender Geschaftsbereiche
herzuziehen:

» Treibstoffabsatz in Liter (und EURO)

» Shop-Erlése

» Gastro-Erlose

» Wasch-Erlése

» Sonstige Ertrage

Gestaltung der Pachtansatze

Aus den ermittelten UmsatzgréBen der genannten Geschaftsbereiche wird aus dem Er-
tragswert das durchschnittliche Bestandsentgelt (Pacht) abgeleitet. Bei attraktiven TS-
Standorten ist der Gewinnanteil aus dem Verkauf des Kraftstoffes um einen Gewinnanteil
der Mineraldlgesellschaft zu erhéhen.
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Angemessene Pacht

Dafir ist vorab zu prifen, welcher Nettoerlés aus dem Treibstoffverkauf verbleibt und wel-
cher Anteil davon flir eine angemessene Pacht herangezogen werden kann. Dies geschieht
durch Analyse der betriebswirtschaftlichen Kennzahlen. Das daraus abgeleitete Ergebnis
ist die Basis der Berechnung des Preises, welcher ein potenzieller Kaufer einer Eigentu-
mertankstelle bereit sein sollte, flir die baulichen Anlagen, einschlieBlich des Grundstlicks,
zu bezahlen.

Weitere wichtige Aspekte im Rahmen der Tankstellenwertermittlung bestehen in der:

» Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer

» der Bewirtschaftungskosten sowie der

» der Festlegung des Liegenschaftszinssatzes (Kapitalisierungszinssatzes)
>

Bertcksichtigung des erhdhtes Risiko einer Spezialimmobilie Tankstelle (im Vergleich
zu beispielsweise Wohn-und Geschaftshdusern).

3.2.5. Wahl der Ermittlungsmethode

Beim gegenstandlichen Objekt handelt es sich um eine Tankstelle als klassische Ertragsim-
mobilie, die ausschlieBlich der kommerziellen Nutzung dient. Flr die Prifung eines ange-
messenen, nachhaltigen Bestandzinses wurden zundchst die Umsatzahlen aus der vorge-
legten Deckungsbeitragsrechnung aus den letzten 3 Jahren (23/24 u. bis 10/25) herange-
zogen. (die fehlenden zwei Monate Nov/Dez 25 wurden hochgerechnet) und daraus ein
Mittelwert gebildet, dieser mit den marktiiblichen Kennzahlen verglichen und auf Plausibi-
litat geprift. Bei Abweichung wird die Hohe eines (fiktiven) Bestandzinses als Basis flir die
Berechnung des Verkehrswertes herangezogen.
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4. Bewertung

4.1. Bodenwert/Vergleichspreise

Basisdaten
INr.| PLZ | GB EZ GSt. Nr. Widmung | GSt. Fliche | Stichtag KP (ges.) Vergleichswert AusreiBier
(vor Anp.) Priifung I
1 | 8700 | 60326 | 844 30/8 GG 0,2-1,5 6.571 m2|  07.04.23 710.343 € 108 €/m?| nein
> | 8700 | 60326 | 848 68/11 446 m2|  12.06.24 31.220 € 70 €/m?| 7
3 | 8700 | 60338 | 611 93/5 KG 0,5-1,5 795 m2|  30.09.24 120.000 € 151 €/m?| nein
4 | 8700 | 60326 | 837 402/2 GG 0,2-1,5 3.125m2|  30.07.25 390.625 € 125 €/m?| nein
5 | 8712 | 60340 | 256 528/2 1/10,2-0,8 514m2|  12.12.23 70.000 € 136 €/m?| nein

Statistische Auswertung vor Anpassungen - AusreiBerprifung I

Mittelwert
Standardabweichung (o)
Standardabweichung (o) x 2
Konfidenzintervall (max. 30 %)

30%
-30%

118,0 €/m?
27,8 €/m2
55,6 €/m2

153,5 €/m?
82,6 €/m2

Es konnte ein AusreiBer erfasst werden. Die Vergleichsobjekte wurden hinsichtlich Stichtag, GréBe, Lage, und Konfiguration wie
folgt angepasst:

Anpassung wertrelevanter Parameter
LNr. Stichtag GroBe Lage Konfiguration
1 16,57% 5,25% 2,50% -5,00%
2 3,81%
3 2,71% -5,25% 0,00% -5,00%
4 1,03% 1,50% 2,50% -5,00%
5 9,93% -7,25% 5,00% 0,00%
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Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis

u A W N =

LNr.

GB

60326

60338

60326
60340

EZ GSt. Flache
844 6.571 m2
611 795 m2
837 3.125 m2
256 514 m2

VGL-Wert
(vor Anpass)
108 €/m=2
AusreiBer
151 €/m=2
125 €/mz2
136 €/m?2

Anpassung
gesamt
19,32%

-7,54%
0,03%
7,68%

angepasst.
VGL-Werte
129 €/m2

140 €/m?2
125 €/m?2
147 €/m?2

AusreiBBer
Priifung II

nein

nein
nein

nein

VGL-Wert
bereiningt
129 €/m2

140 €/m?2
125 €/m?2
147 €/m?2

Nach Durchfiihrung der Anpassungen wurden die Vergleichsobjekte einer nochmaligen Priifung unterzogen.

kein weiterer Ausreiler erkannt.

4.1.1. Bodenwert des Grundstiickes

Statist. Auswert. nach Anpass.-AusreiBBerpriifung II

Mittelwert 135,1 €/m2
Standardabweichung (o) 8,5 €/m2
Standardabweichung (o) x 2 17,1 €/m2
Konfidenzintervall (max. 30 %) 13% 152,1 €/m2

-13% 118,0 €/m2
|Mitte|wert nach AusreiBerpriifung 135,1 €/m2|

KG EZ GSt. Nr. GSt. Fl. Bodenwert
60338 Mihltal [ 944 124/12 | 2.353 m2 135,1 €/m2 317.794 €
Bodenwert 2.353 m? 135,1 €/m?2 317.794 €

Dabei wurde
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4.2. Bestandzinsberechnung (Pachtwert)

4.2.1. Umsatze 2023 bis 2025

Umsadtze

Jahr 2023 2024 2025 MW
Menge in Liter 2.405.825 2.637.088 2.933.227 2.658.714
(A1) Umsatzerlése 3.358.317 3.573.932 3.814.402 3.582.217
(A2) Shoperlése 394.203 425.354 412.326 410.628
(A3) Gastroerlose 18.509 20.207 21.888 20.201
(A4) Wascherlése 92.886 121.625 124.320 112.944
(C) sonstige Ertrage 22.315 20.002 42.388 28.235
Betriebsleistung 3.886.230 4.161.119 4.415.324 4.154.224

Anmerkung: Die Liter-Umsatzzahlen wurden von 01/2023 bis 10/2025 zur Verfiigung gestellt, wes-
halb die Zahlen fiir Nov./Dez. 2025 entsprechend hochgerechnet wurden.

4.2.2. Pachtansatz

Ermittlung - Pachtansatz

Umsatzerlose Treibstoff 3.582.217 € 1,43%

Umsatz Treibstoff (L) 2.658.714 L 1,925 C/L 51.180 €

Shoperlése 410.628 € 11,75% 48.249 €

Gastroerlose 20.201 € 10,75% 2.172 €

Autopflegeerlose 112.944 € 23,25% 26.259 €

sonstige Ertrage 28.235 € 4,75% 1.341 €

Rohertrag 4.154.224 € 129.201 €
4.2.3. Ertragswertberechnung

Zinssatz: 6,25% Perioden: 20 Jahre

Position (E::ir:c?.) Vervielfaltiger (aBl;ast;?l?t)
Jahresrohertrag 10.767 € 12 Monate 129.201 € 11,2407 1.452.312 €
Instandhaltungskosten 10.400 € 11,2407 116.903 €
Verwaltungskosten 129.201 € 4,00% 5.168 € 11,2407 58.092 €
Mietausfallswagnis 129.201 € 3,50% 4,522 € 11,2407 50.831 €
Bodenwertverzinsung 317.794 € 6,25% 19.862 € 11,2407 223.264 €
Liegenschaftsreinertrag und Gebaudeertragswert 89.249 € 1.003.221 €
Bodenwert 2.353 m2 135,1 €/m?2 317.794 €
Ertragswert der Liegenschaft 1.321.015 €
4.2.4. Verkehrswert
Ertragswert 1.321.015 €
+/- Rechte und Lasten - €
- Sanierungskosten VbF - €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 1.321.015 €
Verkehrswert gerundet 1.320.000 €
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5. Zusammenfassung

Bewertungsergebnis

Katastralgemeinde: 60338 Muhltal

EZ 944

GST-NR 142/12
Gesamtflache: 2.353 m2
Widmung: Bauland Kerngebiet
Nutzung: Tankstelle
VERKEHRSWERT € 1.320.000.-

Wien, am 27. Februar 2026

Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. Beilagen

6.1. Fotos
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