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 Sachverstéadndiger:

Auftrag vom:

Auftragsgegenstand:

Adresse:

Stichtag:

Inhalt des Vorberichtes:

liber das Vermdégen 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

Verkehrswertermittiung Tankstellenliegenschaft

4982 Obernberg am Inn, BriickenstraBe 4
KG 46024 Obernberg/Inn, EZ 539

16.02.2026

- Foto der gegenstédndlichen Tankstelle

- Grundsticksplan

- Befundaufnahmebogen

- Standortbeurteilung mit Benotung und Festlegung des Liegenschaftszinssatzes

- Berechnungsblétter mit Pachtansdtzen und dem davon abgeleiteten Ertrags- und

Verkehrswert
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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 flir den Vorbericht wurde eine umfangreiche Befundaufnahme vor Ort,
Abkldrungen beim Grundbuch durchgefiihrt und Auskiinfte bei den zustédndigen Amtern
(Baubehorde, Bezirkshauptmannschaften) bezliglich anhangiger Verfahren eingeholt,
sowie Abfragen liber 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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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
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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

|Befundaufnahme durch: |Bernhard Stollinger | am: |19.o1.zozs Google-Maps: |htt s oogle.com/maps/place/BriickenstraBe +4,+4982 +Obernbe
TS-Standort BL PLZ ort StraBe KG EZ GST-NR m2 | ET/BST
Eigentum
BP Obernberg 06 4982 [Obernberg am Inn BriickenstraBe 4 46024 539 [242/8 1.417
(O Bestand
Marke [station | bemannt Sffnungszeiten Anmerkungen
o TS O SB-WA ja O nein [MO-FR  07:00-21:00 [SO/FT  07:00- 21:00
D7TA O GsT £ 07:00- 21:00
[Anzahl Mitarbeiter [ Tankstelle ] Shop | Gastro | Reinigung | Autopflege | Anmerkungen |
[ s | I I | | |
[Verkehrssituation | Zufahrt | Abfahrt direkte Anbindung Kreisverkehr Anmerkungen
O einseitig O einseitig Oja O nein
beidseitig beidseitig
Treibstoffabgabe | Treibstoffe Anzahl Zapfsaulen Abgabe Type Baujahr Ad-Blue Anmerkungen
Diesel Multiprodukt: 2|3 ein- beidseitig Pumpe
Super 95 Einzelprodukt: O ein- O beidseitig Oja Premium Diesel
Sup.98/Premium  |LKW-Pumpe: O ein- O beidseitig nein siehe (ibermittelte Liste Zapfsaulen
(O Sonstige O ein- ([ beidseitig
Tanks Anzahl Filllmenge | Ausfiihrung Type Baujahr Anmerkungen
Diesel: Diesel: doppelwandig Diesel: Diesel: siehe iibermittelte 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:
Verrohrung [ Ausfiihrung Baujahr Anmerkungen
doppelwandig siehe (ibermittelte Liste Behalter/Rohrleitungen
ja O nein
O unbekannt
Kontamination bekannt Behérde informiert Anmerkungen
Oja O ja Oja Oja
nein nein O nein 0 nein
[Baulichkeiten
[shop/Gastro GréBeca. | Ener i i Untervermietung Anmerkungen
Shop 40 m2 eigen ([ fremd [Jja O nein Massivbauweise O Gebaudeteile Trafik verpachtet
O Gastro m2 cigen ([ fremd [Dja O nein O Containerbauweise |0 Freiflache
baulich getrennt O Sonstige DO Halle
DOja O nein [m}
Sonstige m2 |Deigen O fremd |Dja O nein
|Sonstiges | Stellplatze/Anzahl | Getranke-/ | Anmerkungen
O vor Shop Stk ja stk. |0 ja ja 2 stk.
Sonstige 6 stk. |0 nein nein 3 nein
Flugdach | Konstruktion | Dach | pachdeckung Anmerkungen
Massivbau Flachdach O Ziegel
O Holz O Giebeldach Eternit
[m] O Pultdach [m]
Autopflege Portal aBe Fr Anmerkungen
ja @ nein ja @ nein ja @ nein ja @ nein
[m] ] [} [ (m] ] (m] ]
Marke: Marke: Marke: Marke:
AZ Waschen: AZ Waschen: Anzahl: Stk.|Anzahl: Stk.
Baujahr: Baujahr: Baujahr: Baujahr:
Betreiber: O eigen Betreiber: O eigen Betreiber: (J eigen Betreiber: [J eigen
0O fremd 0O fremd 0O fremd 0O fremd
E-Ladestation | vorhanden [ AZ Ladepunkte AC-Laden DC-Laden Errichtungsjahr Anmerkungen
O ja 0 3,7 kw AZ [m] kw AZ
nein O 11 kw AZ [m] kw AZ
0 22 kw AZ =] kw AZ
PV-Anlage | vorhanden GroBe Ener Err Anmerkungen
ja kwp Oja
O nein O nein
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Energieversorgung | Tankstelle Shop/Gastro Nebengebaude Versorger ‘Anmerkungen
Strom O strom O strom O Wien Energie O VKw
Gas D Gas O Gas D Evn O salzburg AG
O Heizsl O Heizol O Heizol O Energie Stmk. 0 Verbund
(O Hackschnitzel O Hackschnitzel O Hackschnitzel O Energie AG 00 O oekostrom
O Fernwarme O Fernwarme O Fernwarme O Bgld. Energie O Eigenversorgung
O Photovoltaik O Photovoltaik O Photovoltaik O KELAG O értl. Versorger
O warmepumpe O warmepumpe O warmepumpe 0 TIwAG [m]
(m] [m] [m]
Ver-/Entsorgung Wasser | Abwasser | Trafo Anmerkungen
offentl. Netz offentl. Netz O ja
O Brunnen O Klaranlage nein
O Sonstige O Sonstige
Reparaturen letzten 3-5 Jahre Shop/Gastro Autopflege Tankstelle Tanks Verrohrung Flugdach Anmerkungen
Dja O nein Dja O nein Dja QO nein Dja QO nen 0 ja nein 0 ja 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 nein Dja O nein ja O nein Dja QO nein Dja O nein Oja O nein
Art der Reparatur:  |Art der Reparatur:  |Art der Reparatur:  [Art der Reparatur:  |Art der Reparatur:  |Art der Reparatur:
Sanitaranlage ist abzut Filllschrank

lSanstiges

Pontential: 2-3
Getrénke und Bistro

Grenzstation viel Frequenz, Tanker und Zigaretten
Trafik Nebengebaude verpachtet Zugang iiber shop méglich
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Standortbeurteilung

STO-Beurteilung Obernberg

nach Schulnoten

Anmerkung

Umsatz in Mio-Liter

>4,0

>3,2

>2,4

>1,6

<1,6

Angebot

TS, Shop, Gastro, Autopflege

TS, Shop, Gastro

TS, Shop

nur Tankautomat

nur Wésche od. Freiwaschplatz

Lage/Sichtbarkeit

gut

durchschnittlich

schlecht

Verkehrsfrequenz

DTV =2 15.000

DTV = 8.000

DTV < 8.000

Zu- und Abfahrt

beidseitig

luber Nebenfahrbahn

einseitig

Konkurrenzsituation

gering

durchschnittlich

groB3

GST-GroBe/Zuschnitt

= 4.000 m2

> 2.800 m2

> 1.800 m?

> 1.500 m2

< 1.000 m?

Anzahl Mitarbeiter

markttblich

durchschnittlich

zu hoch

Staddtebaul. Entwicklung

vorhanden

zu erwarten

nicht zu erwarten

Brancheninteresse

sehr groB

groBB3

durchschnittlich

méssig

gering

Erhaltungszustand

neuwertig

gut erhalten

Gebrauchsspuren

renovierungsbeddirftig

abbruchreif

Altlastenrisiko

gering

durchschnittlich

U rRrubr WNRUOUOUDWNRWUWNRUWRIODLDWNRERUWRUOUOWRUOUWRWNERIOWGWNNROUDWNER

groB3

[y
o

Beurteilung Mittelwert ges.

2,73

Liegenschaftszinssatz
Liegenschaftszinssatz ab 2,0 - 2,8
Liegenschaftszinssatz ab 2,8 - 3,5
Liegenschaftszinssatz ab 3,5 - 4,0
Liegenschaftszinssatz ab 4,0 - 4,2
Liegenschaftszinssatz ab 4,2 - 4,5

Liegenschaftszinssatz ab 4,5 - 5,0

1,0- 2,0 =

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 Bestandverhdltnis

BP Obernberg
00

137

Eigentum

EigentiimerIn Grundstiick
EigentimerIn Tankstelle
BetreiberIn Tankstelle

J.STIGL
J.STIGL
STIGL.TS

PLZ
Ort
Adresse

4982
Obernb. am Inn
BriickenstraBe 4

BG

KG

EZ

GSt. Nr.
GSt. Fl.
Bodenwert

BG Ried/Innkreis
46024 Obernb./ Inn
539

242/8

1.417 m2

138.974 €

Befund

Betriebsform
bemannt

Kategorie

Shop

Gastro

Car Wash

SB-WA

SB-Saug
Standortbeurteilung

CcocCo
ja

TS

ja
nein
nein
nein
nein
2,27

Umsatze

Jahr

2023

2024

2025

MW

Menge in Liter

(Al) Umsatzerldse
(A2) Shoperlose
(A3) Gastroerlose
(A4) Wascherlose
(C) sonstige Ertrage

5.343.227
7.343.659
390.751
15.149

23.864

4.542.755
6.145.260
354.230
14.578

25.137

4.965.881
5.469.590
292.464
13.464

32.886

4.950.621
6.319.503
345.815
14.397

27.296

Betriebsleistung

7.773.423

6.539.206

5.808.404

6.707.011

Ermittlung - Pachtansatz

Umsatzerldse Treibstoff

6.319.503 €

1,65%

Umsatz Treibstoff (L)

4.950.621 L

2,100 C/L

103.963 €

Shoperlose

345.815 €

13,50%

46.685 €

Gastroerlose

14.397 €

11,25%

1.620 €

Autopflegeerlése

- €

26,75%

- €

sonstige Ertrage

27.296 €

6,50%

1.774 €

Rohertrag

6.707.011 €

154.042 €

Ertragswertermittiung

Zinssatz: 5,75%

Perioden:

20 Jahre

Position

Betrag
(period.)

Vervielfaltiger

Betrag
(absolut)

Jahresrohertrag

12.837 €

12 Monate

154.042 €

11,7064

1.803.277 €

Instandhaltungskosten

13.150 €

11,7064

153.939 €

Verwaltungskosten

154.042 €

4,00%

6.162 €

11,7064

72,131 €

Mietausfallswagnis

154.042 €

3,00%

4.621 €

11,7064

54.098 €

Bodenwertverzinsung

138.974 €

5,75%

7.991 €

11,7064

93.546 €

Liegenschaftsreinertrag und Gebaudeertragswert

122.118 €

1.429.563 €

Bodenwert

1.417 m2

98,1 €/m?2

138.974 €

Ertragswert der Liegenschaft

1.568.537 €

Ertragswert

1.568.537 €

+/- Rechte und Lasten

- Sanierungskosten VbF

+/- Marktanpassung

Verkehrswert

1.568.537 €

Verkehrswert gerundet

1.570.000 €
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