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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
standiger, wurde von RA Dr. Norbert Mooseder, Rechtsanwalte Grassner, Lenz, Thewanger
& Partner, 4020 Linz, SudtirolerstraBe 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 21.12.2025

Nachtrag zum Bestandvertrag vom 20.12.2016

Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstiicke

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Weng im Innkreis
Katasterplan

Preiserhebungen

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

Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme
Anfragen und AuskUnfte Baubehdrde

Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Grundbuch

vV VV VY VYV VY VY VY VY Y VYY

Bescheide, Plane
Onlinequellen
maps.google.at
www.openstreetmaps.org
DORIS, www.doris.at
maps.laerminfo.at
www.immomapping.com
www.hora.gv.at
www.umweltbundesamt.at
BEV, kataster.bev.gv.at
VOR, anachb.vor.at

vV VY Y VY VY VY VY'Y

Beilagen
>» Fotos
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1.5.
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v
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Literatur
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Stabentheiner; LBG-LiegenschaftsbewertungsG
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Seiser/Kainz; Der Wert von Immobilien, Nov. 2025
Kleiber; Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage, Marz 2023

Popp Roland; Immobilienbewertung Tankstellen, Osterr. Zeitschrift fiir Liegen-
schaftsbewertung 6/2016

Schiffer Immobilienbewertung GmbH; Tankstellen bewerten, Methoden & Besonder-
heiten der Wertermittiung

Heid André; Wertermittlung von Tankstellen, veréffentlicht 25.01.23, aktualisiert
28.07.25

Bearing Point; ,Die Tankstelle der Zukunft" — Von der Evolution zur Revolution -
eine Branche im Wandel" Studie aus Juni 2025

Kerschner/Kleiber/Ertl; Merkantiler Minderwert von Liegenschaften; 16.10.2023

Scheifinger; Kontaminierung und ihre Auswirkung auf den Wert von Immobilien,
Der Sachverstédndige, Heft 4/2008

Side Projekt Immobilienmanagement GmbH & Wert und Gut Immobilien GmbH;
Entwicklungsstudie Tankstellenstandorte Vorarlberg (auszugsweise), Janner 2026
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1.6. Vorbemerkungen

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde in jenem Umfang besichtigt, wie sie dem gezeich-
neten Sachverstandigen zugdnglich war. Die Befundaufnahme wurde vor Ort durchgefiihrt.

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

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung Umstande 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, bertcksichtigt 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 Verkaufers 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 computergestiitzt durchgefiihrt 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 abhéngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art
der Immobilie.

Die Bewertung erfolgt prinzipiell frei von geldwerten Rechten oder Lasten.

Das vorliegende Gutachten ist auf die angeflihrten Daten, Unterlagen und sonstigen Infor-
mationen aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass eine Veranderung der Daten- und
Informationslage zu einem anderen Ergebnis fliihren 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, Deckungsbeitrdge 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 behérdliche 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 grundsatzlich von einer ordnungsgemaBen Funktion der Installati-
onen 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 erwarten 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. II 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 Ausmaf
als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch eine hierflir 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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2. Befund

2.1. Liegenschaft/Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 40227 Weng EINLAGEZAHL 702
BEZIRKSGERICHT Braunau am Inn

R R R Y

Letzte TZ 1200/2023
Einlage umgeschrieben gemidBf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KA AR AR AR AR AR AR R R AR R A AR A AR AR A A A D] A AR AR AR AR AR AR I AR A A A A AR RR AR R AR AR RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
165/1 G GST-Flache * 4758
Bauf. (10) 499
Sonst (50) 4259 Pirath 18
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (GebAude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfldchen)
R R R S R R A R R R R R R R R R R R R R R R R R R S R E R R R R R Az IR E R E R R EE R R 2R R R AR R R R R R R E R R R R R R R RN
1 a 2052/2003 Er6ffnung der Einlage fiir Gst 165 aus EZ 26
2 a 2052/2003 Zuschreibung Teilfliche(n) Gst 166 EZ 26
3 a 2053/2003 Zuschreibung Gst 167 u. Teilst 5 & aus Gst 168/2 bzw 168/3
der EZ 61 unter Einbez von Teilst 5 6 in 165 Teilst 4 in 167
4 a 2053/2003 Bauplatz (auf) Gst 165 - Bescheid 20.5.2003
2316/2005 842/2006 Superddifikat auf 165/1 165/2 167 (Uh 4/05)
7 a 842/2006 Tauschvertrag 2005-10-18 Zuschreibung Teilfldche(n) Gst 168/3
(Teil 1) aus EZ 61, Einbeziehung in GSt 167 (Plan GZ 2735/05)

R

b 842/2006 Teilung Gst 165 in Gst 165/1 165/2 (Plan GZ 2735/05)

c B42/2006 Flachendnderung beziiglich Gst 165 167 165/1 (Plan GZ 2735/05)
10 a 1412/2006 1200/2023 RECHT des Gehens und Fahrens iiber EZ 710
11 a 2691/2009 Verdnderungen gem. § 15 LTG hins Gst 165/1 165/2 (AB A

250/09, P 331/07)
EE R R R R R R B B R R R R R
1 ANTEIL: 1/1
Ernst Paul Buchleitner
GEB: 1955-12-02 ADR: Braunauer Strafie 38, Altheim 4950
a 2052/2003 Kaufvertrag 2003-10-23 Eigentumsrecht
d 592/2017 Vorkaufsrecht
AR S A SRR R R SRS EE SRR R R R R R R R SRR SR RS S C FEEEFAAA A A A A A A A A AT A A A A A A AR AT TR AT AT T R R
3 a 2316/2005
BESTANDRECHT bis 2044-12-31
gem. Pkt. 1., 2., 3. Bestandvertrag 2005-02-04 fiir
Raiffeisen-IMPULS-Immobilien GmbH
b 592/2017 Ubertragung des BESTANDRECHTES auf
Julius Stiglechner GmbH (FN 145695h)
5 a 1412/2006 1200/2023
DIENSTBARKEIT des Leitungsrechtes
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens
gem. Pkt. XIV Baurechtsvertrag 2005-10-05 {iber Gst 165/1
fiir EZ 710
6 a 592/2017
BESTANDRECHT bis 2061-12-31
gem. Pkt. I Nachtrag 2016-12-20 fir
Julius Stiglechner GmbH (FN 145695h)
7 a 5%2/2017
VORKAUFSRECHT
gem. Pkt. II Nachtrag 2016-12-20 fiir
Julius Stiglechner GmbH (FN 145695h)
8 a 3146/2021 1200/2023
DIENSTBARKEIT des Wasserbezuges und des Leitungsrechtes an
Gst 165/1 fiir Gst 167 gem. Pkt. 7. Kaufvertrag 2021-09-22

Fhkkhkkhh kA k kAR b A AR AR R A AR Rk Ak ARk d HTINWEIS *#*F+dd kA ko k kA A AR A AR R AR A RR A AR AR R

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
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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 702

Eigentumsform

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

Rechte und Lasten

A2-Blatt (Gutsbestandsblatt)

A2-LNr. 6 Superé&difikat

C-Blatt (Lastenblatt)

C-LNr. 3 Bestandrecht bis 2061-12-31 gem. Pkt. I Nachtrag 2016-12-20
C-LNr. 3 Bestandrecht bis 2044-12-31 gem. Pkt. II Nachtrag 2016-12-20

AuBerblicherliche Rechte/Lasten
Es wurden keine auBerblicherlichen Rechte oder Lasten bekannt gegeben.

2.1.2. Bestandverhiltnis Grundstiick (Superadifikat)

Bestandgeberln Ernst Paul Buchleitner
Bestandnehmerln Julius Stiglechner GmbH
Bestandgegenstand GST-NR 165/1 (EZ 702)
Zweck Errichtung eines Superddifikats
Beginn 4. Februar 2005

Ende unbestimmt

Klindigungsverzicht bestandgeberseitig bis 31.12.2061

Bestandzins vereinbarter Fixbestandzins: € 35.800 p.a. ab 1. Janner 2017 zzgl. USt
aktueller Bestandzins zum Stichtag: € 46.600 p.a. bzw. € 1,33/m2 p.m.
Wertsicherung Fixbestandzins > VPI 2015, 5 %
Sonstiges e Ausgedehntes Vorkaufsrecht fiir alle entgeltlichen und unentgeltlichen
VerauBerungsarten.

nicht widerrufen werden.

¢ Die Bestandnehmerin hat fiir die Wassernutzung aus dem Eigenbrunnen
kein Entgelt an den Bestandgeber zu leisten. Diese unentgeltliche Was-
serbezugsrecht der Bestandnehmerin kann durch den Bestandgeber

Anmerkung: Bei den angefiihrten Punkten handelt es sich um Inhalte des Nachtrags zum Bestandvertrag vom
04.02.2005, welcher vorliegt. Der zugrunde liegende Bestandvertrag vom 4. Februar 2005 selbst wurde nicht

vorgelegt, weshalb eine abschlieBende Beurteilung sémtlicher Punkte nicht méglich war.

2.1.3. Leitungs-, Geh- und Fahrrechte

Aus Zeitgrinden wurden Ubertragene Verpflichtungen aus Leitungs-, Geh- oder Fahrrech-
ten nicht naher Gberprift und in Abstimmung mit dem Auftraggeber bei den Berechnungen

nicht berlicksichtigt.

2.1.4. Eigentumsverhadltnisse Grundstiick/Tankstelle/Betreiber

EigentimerIn Grundstick Ernst Paul Buchleitner
EigentimerlIn Tankstelle Julius Stiglechner GmbH
BetreiberIn Tankstelle Stiglechner Tankstellen GmbH

Insolvenzverfahren lber das Vermdgen der Julius Stiglechner GmbH

Beschluss des LG Linz vom 05.12.2025 zu 13 S 10/25b; 4952 Weng, Pirath 18 (KST 068)
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

2.2.1. Adresse/Lage

Die Liegenschaft liegt an der B 148, Altheimer StraBe, 4952 Weng, sidlich vom Ortszent-
rum Traiskirchen in einem BetriebsaufschlieBungsgebiet. Die Gemeinde Weng im Innkreis
mit einer GréBe von rd. 21 km2 und etwa 1.450 Einwohnern befindet sich im Bezirk Brau-
nau am Inn im Bundesland Oberodsterreich. Das Gemeindegebiet umfasst zwei Katastral-
gemeinden (Weng und Leithen). Weng im Innkreis liegt im Innviertel nahe der oberéster-
reichisch-bayerischen Grenze, rund 13 km von der Bezirkshauptstadt Braunau am Inn ent-
fernt. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A8 (Innkreisautobahn) befindet sich bei
Ort im Innkreis in einer Entfernung von rd. 20 km und ist mit dem PKW in etwa 20-25
Minuten erreichbar.

~~ 3 n (=5
,/// Ering DEUTSCHLAND /
7 Kirchdorf 4
— o) ~ St. Georgen
IBACH % anmecil OSTERREICH inn am Inn " bei Obernber
> o am Inn
~ Naturlandschaft Miihlheim v 7
DEUTSCHLAND Eu&opﬂeslervai Mamling am Inn Gimpling /
= nterer Inn Mining -
OSTERREICH >
P
- Moosham
Bogenhofen Gundholling / .
4 Geinberg
ersdorf ¢
- o 11093
=~ :\St. P:ter ) ///m — \, ~ m [ AR m]]
“am Hart= N i eim )
Nt Harterding @ [ Aigelsberg
/ N
[142] e
/ \ Nonsbach '
Weng,im N\
32 Innkreis Polling im
Gasthaus Weilbuchner ’/,”" Innkreis_
(Ertlwirt) /J \\“‘-i:\
/ )
\ ( el
\_ AN DbERMATTIG \ w b Wieselberg

Makrolage - Ubersicht (Quelle: www.google.com/maps)

Die Tankstelle befindet sich im Ortsteil Pirath der Gemeinde Weng im Innkreis und liegt
unmittelbar an der B148 (Altheimer StraBe). Der Standort ist gut sichtbar und flr den
regionalen Durchzugsverkehr direkt erreichbar.

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

2.2.2. Erreichbarkeit Verkehrsmittel

Offentliche Verkehrsmittel

Verkehrsmittel Haltestelle/Station Entfernung

Regionalbus

Linien 860, 864 Altheim im Innkreis Muckenau ca. 1,2 km

Linien 860, 845, 864  Altheim im Innkreis Rathaus ca. 1,6 km

Bahnverbindungen

R51 Bahnhst Mihlheim/Inn ca. 3,2 km

Durchschnittliche Fahrzeit nach

Braunau am Inn (regionales Zentrum) ca. 22-25 Minuten

Linz Hauptbahnhof ca. 1h 45 Minuten

Wien Hauptbahnhof ca. 3h 30 Minuten

Flughafen Salzburg ca. 2h 30 Minuten
///
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Erir ‘// 7 9 £14 ot ik
- fn o
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= Muhlheim B143
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-
£
b P %
B Bogenhofén %,
) , berg Forchtenau %,
e €O 9 \
\ % am Har %
h Y / It 5 & o 2
Gerr g . X / § v Aftheim e Avrolzminsten} . \ajerhof
S mlr / Weng Untereitzing
<18 A f . Tom eltsham

Polling
CH Bdn
ming e47 /
o ¢ Ri&d
Ppmm— < Burgkirchen Waasen A
§ B15¢ p14} LoNaeTa netsrei
& 9
f-"s Neukirchen an Maverkirchen Aspach Neuhofen
£ der Enknach
/ Unterer Schwand Mettm ach
/ Weilhartforst Friedrichsdorf
Tottedort Hohnhart
tten
9 Uttendorf Helpfau P attigham
prigkiisc Lohnay '\ Hofen Maria Lohnsburg Schildorn
ssen Gilgenber : Schmolin . Pramet
amgweilha%( Handenberg aﬁ:?:gﬂ%ﬁ:& pakizell
Oberer " ; _Pi P :
Weilhartforst Erreichbarkeitssuche - Pirath 18, 4952 Weng im Innkreis X e

Erreichbar mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
sdorf [0548) (18-36 s6-54 (54772 ZRED

thw Minuten

Kobernaufier
Wald Frankenburg

Offentliche Verkehrsmittel (Quelle: anachb.vor.at)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Individualverkehr
Erreichbarkeit
groBraumig Die groBraumige Erreichbarkeit erfolgt tiber die B148
Altheimer StraBe sowie die A8 Innkreisautobahn (An-
schlussstelle Ort im Innkreis). Eine weitere Uberregio-
nale Anbindung besteht Uber die B148 in Richtung Brau-
nau am Inn bzw. liber das libergeordnete StraBennetz
mit Anschluss an das bayerische Verkehrsnetz.
kleinraumig Uber die B148 Altheimer Stral3e
Entfernungen
Autobahnauffahrt A8 Innkreisautobahn ca. 20 km
urbanes Zentrum Braunau am Inn ca. 13 km
Stadt Salzburg (Stadtzentrum) ca. 67 km
(int.) Flughafen Salzburg (SZG) ca. 65 km
m—
[S’:lé‘(a':v‘e&k"mhen Enzenkirchen
: Andorf
Y st wilibald
Eggerdng Rasb
Reifflersherg  Anestnhofen Peverbach
i Altschwendt
e ot Lambrechten
o
SEMAN i Riedh
Mining Meblem i ucm,(h%_ Breitmnried Kallham
s Bfgaians o Geinberg Foichtensy %Q,%‘, Taiskirchen Sy
L Ah&m w Aurcizmunster] o of A Twmuohl::mmn.‘
Weng o) g Hnnmdxslmn g Wendling
(3T ot Z Hofkirchen
Burgkirchen Wassen Ried \
st e Lagsnat Resrigtoneith na %@/
obirdion s Mauverkirchen Aspach Neuhofen Coreire Hasg Ulobaty, by  Aistersheis
der Enknach i AT o
Hohnhart
Uttendorf  Helphal Pattigham Eberschwang{™ - ¢ g e
Lohnay Hofen Nors Lohnsburg Schildom Gaspoltsho
Wiadenberg - Phchdidat Fr Wakdzel Framet Altenhof
Mattighofen Hausruck TR Bruckmihl  Wolfsegg
Sledelberg Ampflweng e S
Siedung Thom asroith Atz B
Isberg gl dnchén bei Kobernaufer
Matudhofen P Wald Frankenburg 25

StraBennetz (Quelle: www.geoland.at)
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.3. Immissionen und Umweltgefahren

HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I keine Daten
Oberflachenabfluss _ hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben |:| I niedrig
Rutschungen | ] | niedrig
Windspitzen [ | [ I mittel
Blitzdichte 1 P nicdrig
Hagel __ hoch
Schneelast :| B | niedrig
Hitzeepisoden -- mittel

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

Hinsichtlich der erhéhten Gefahr der Oberflachenabfliisse ist festzuhalten, dass diese in
unterschiedlicher Intensitat in der gesamten Umgebung der Liegenschaft besteht. Der hohe
Gefahrdungsbereich scheint aufgrund des gewdahlten Radius von 100 m auf und befindet
sich stdlich und &6stlich auf Nachbarliegenschaften. Teilbereiche der Liegenschaft befinden
sich jedoch - wie auch die umliegenden Grundstiicke - in einem niedrig ausgepragten
Gefahrdungsbereich. Die ausgewiesene Gefahrdung ist daher insgesamt ortstblich.

Nachfolgend wird zur Verdeutlichung der Kartenausschnitt der Liegenschaft angefiihrt:

Pirath

Oberflachenabfluss (Quelle: www.hora.gv.at)
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.4. Altlastenatlas

Die Abfrage im Altlastenportal vom 13.03.2026 weist auf keine Altlast auf der ggst. Lie-

genschaft hin.

A 4 UMWELT
Il BUNDES
W AMT

Altlastenportal

= Bundesministerium

Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

...........

A

N

L Altheim

500m |

Legende

Flachentyp

[ Attast

Status

Altablagerung

I:‘ erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet

[l Atiast

gesichert vorgeschlagen

I:‘ beurteilt "keine Altlast"
dekontaminiert vorgeschlagen
. gesichert

i Beobachtung abgeschlossen

Altlasten (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/)

2.2.5. Bodengutachten

Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt.

2.2.6. Versorgung des tdglichen Bedarfs

D Altstandort

Altlast vorgeschlagen

. dekontaminiert

E] Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

Einrichtungen des taglichen Bedarfs (Einkaufsmadglichkeiten), Kinderbetreuungseinrichtun-
gen (Schulen und Kindergdrten) sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen befinden sich
Uberwiegend in den umliegenden Gemeinden sowie in der nachstgelegenen Bezirkshaupt-
stadt Braunau am Inn. Die medizinische Versorgung ist durch niedergelassene Arztpraxen
in der Region sowie durch die nachstgelegenen Krankenanstalten, insbesondere im Bezirk
Braunau am Inn und im Raum Ried im Innkreis, sichergestelit.

2.2.7. Offentliches Versorgungsnetz

Die Tankstellenliegenschaft ist voll ans 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h.
Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind vorhanden.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.8. Flachenwidmung

Fir die Liegenschaft gelten nachfolgende Bestimmungen fiir Widmung und Bebauung:

Widmung B Betriebsbaugebiet

Fldchenwidmung (Quelle: www.doris.at)

2.2,9. Verkehrsanbindung

Vom Westen kommend ist die Zufahrt direkt Gber die Altheimer StraBe (B148) mdglich,
vom Osten erfolgt die Zufahrt Uber den Kreuzungsbereich der Braunauer StraBe mit der
StraBe ,Pirath", die Abfahrt von der Tankstelle Gber die StraBe ,Pirath™ und den genannten
Kreuzungsbereich.

Verkehrsanbindung (Quelle: www.google.com/maps)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

2.2.10.Entwicklung Umfeld

Die Liegenschaft befindet sich im Bereich des Betriebsbaugebiets Pirath entlang der B148,
in welchem sich zahlreiche gewerbliche Betriebe und Handelsnutzungen angesiedelt haben.
Das Umfeld ist daher tberwiegend gewerblich gepragt. Konkrete zusatzliche Entwicklungs-
projekte im unmittelbaren Umfeld konnten zum Bewertungsstichtag nicht festgestellt wer-
den.
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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:

e Shop

e Gastronomie

e Portal-Waschanlage
e Freiwaschplatze

e Pflegeplatze

2.3.1. Befundaufnahme

Befundaufnahme durch:

|Ber’nhard Stallinger

| am: |19.Ul.2026

Google-Maps: ‘httl:s:"-'maps.a|:|:.qcc.ql-'F:‘\TEca-‘TdEUmEE'."GE

TS-Standort BL PLZ ort Strabe KG EZ GST-NR m2 | ET/BST
. O Eigentum
BP Weng oo 4952 Weng Pirath 18 40227 702 165/1 47.588
& Bestand
Marke |5tatiun | bemannt Offnungszeiten Anmerkungen
- @75 O se-wa |8 s O nein [MO-FR  00:00 - 24:00|SO/FT  00:00 - 24:00
O 7TA O GsT SA 00:00 - 24;00
Anzahl Mitarbeiter | Tankstelle | Shop ‘ Gastro | Reinigung | Autopflege ‘ Anmerkungen
I | | | |
Verkehrssituation | Zufahrt | Abfahrt direkte Anbindung Kreisverkehi Anmerkungen
& cinseitig & cinseitig Oija O nein uber Seitenstrasse S50 meter entfernt beidseitig erreichbar
O beidseitig [ beidseitig
Treibstoffabgabe | Treibstoffe Anzahl Zapfsdulen Abgabe Type Baujahr Ad-Blue Anmerkungen
& Diesel Multiprodulkt: 30 ein- & beidseitig Pumpe siehe (bermittelte Liste Zapfsdulen
& Super 95 Einzelprodukt: [ ein- [0 beidseitig M = Fremium Diesel
& Sup.93/Premium [LKW-Pumpe: 1|8 ein- [ beidseitig O nein
[J Sonstige [ ein- [0 beidseitig
Tanks Anzahl Fiillmenge ‘ Ausfiihrung Type Baujahr Anmerkungen
Diesel: 1 Diesel: doppelwandig Diesel: Diesel: siehe iibermittelte Liste Behélter/Rohrleitungen
Super 95: 2 Super 95: [ BE] Super 95: Super 95:
Super98: 2 Super 98: O nein Super 98: Super 98:
Sonstige: 1 Sonstige: O unbekannt Sonstige: Sonstige:
Verrohrung | Ausfithrung Baujahr Anmerkungen
doppelwandig siehe dbermittelte Liste Behalter/Rohrleitungen
@ ia O nein
O unbekannt

Kontamination bekannt Behirde informiert |Beseitigungsauftrag| Gutachten Anmerkungen
O ja O ja O ja O ja Anlage wurde auf griiner Wiese errichtet
O nein O nein O nein O nein
Baulichkeiten
Shop/Gastro GroBe ca. Betreiber Energi Untervermietung Anmerkungen
& shop 70 m2 |Eeigen Ofremd |[Oija O nein B Massivbauwsise [ Gebaudeteile
8 Gastro 30 m2 |Eeigen Ofremd |[Oija O nein [ Containerbauweise | Freiflache
baulich getrennt [ sonstige [ Halle
Oija @& nein (]
[0 Sonstige mz |[Oeigen Ofremd [Odja O nein
Sonstiges Stellplitze/Anzahl  |Getrinke-/Kaffeeautomal] Bankomat | Spielautomat Anmerkungen
O vor Shop stk. |@ ja 1 stk |O ja ja 2 Stk. |1x Excellent Entertainment Spiel Lounge
Sonstige 15 stk. |0 nein nein O nein
Flugdach | Konstruktion ‘ Dach ‘ Dachdeckung Anmerkungen
& Massivbau & Flachdach O ziegel
O Holz [J Giebeldach  |E Eternit
(o] O Pultdach ]
Autopflege Portal-Waschanlage WaschstraBe Freiwaschplatze Staubsauger Anmerkungen
| BE] O nein Oja O nein = ja O nein E ja O nein
Marke: Christ Marke: Marke: Christ Marke:
AZ Waschen: AZ Waschen: Anzahl: 3 Stk.|Anzahl: 1 Stk
Baujahr: 2017 Baujahr: Baujahr: 2019|Baujahr:
Betreiber: & eigen  |Betreiber: [ eigen |(Betreiber: B eigen |Betreiber: B eigen
O fremd O fremd O fremd O fremd
E-Ladestation wvorhanden |AZ Ladepunkte AC-Laden DC-Laden Errichtungsjahr Anmerkungen
O ia O37kw AZ [m] W AZ
nein O11kw AZ [m] kw AZ
Oz22kw  AZ (] kW AZ
PV-Anlage | wvorhanden Gribe nergi haf{Erricht h Anmerkungen
2 ja kwp | O ja
O nein O nein
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Art der Reparatur:

diverse Rep.

Art der Reparatur:

diverse Rep.

Art der Reparatur:

diverse Rep.

Art der Reparatur:

Art der Reparatur:

Art der Reparatur:

Energieversorgung ‘ Tankstelle Shop/Gastro Nebengebiude Versorger Anmerkungen
& Strom O strom O Strom [ Wien Energie O wkw
O Gas O Gas ] Gas ] EVN [ salzburg AG
& Heizal O Heizal O Heizal O Energie Stmk.  [J verbund
[0 Hackschnitzel [0 Hackschnitzel [ Hackschnitzel [J Energie AG 08 [0 cekostrom
O Fernwarme O Fernwarme [ Fernwarme O Bgld. Energie O Eigenversargung
O Photovaltaik O Photovoltaik O Photovoltaik O KELAG O &rtl. versorger
O warmepumpe |0 Warmepumpe [0 Warmepumpe | TIWAG O
O O (]
Ver-/Entsorgung Wasser ‘ Abwasser Trafo Anmerkungen
O offentl. Netz B offentl. Netz O ja
& Brunnen O Klaranlage nein
O sonstige O sonstige
Reparaturen letzten 3-5 Jah* Shop/Gastro ‘ Autopflege | Tankstelle Tanks Verrohrung Flugdach Anmerkungen
Bia [Onein ja O nein ia O nein O ja O nein O ja O nein (1 ja O nein siehe Masterliste Stiglechner

Art der Reparatur:
diverse Gerate

Art der Reparatur:
FWP, Waschanlage

Art der Reparatur:

Dach, Zapfsaulen

Art der Reparatur:

Art der Reparatur:

Art der Reparatur:

wann: wann: wann: wann: wann: wann:
anstehende Reparaturen ‘ Shop/Gastro ‘ Autopflege | Tankstelle Tanks Verrohrung Flugdach Anmerkungen
®@ia [Onein [ BE] O nein |~ BE] O nein O j= @ nein O j= @ nein O j= @ nein

Sonstiges

Potential: 1

Tanktourismus, Vignetten verkauf sehr stark ( leider derzeit nicht méglich)

wenig Stammkunden, Gastro zu wenig eher Vitrine und Shop ( Leberk&sstation) normal 7-8 Wagerl
WC Drehkreuz : Einnahmen ca. 2500 € in der Woche
Gastro kann man weglassen

2.3.2. Genehmigungen/Behoérdenanfrage

Eine Baubewilligung der Gemeinde Wenig im Innkreis vom 26.04.2004 und die gewerbe-
behordliche Bewilligung der Bezirkshauptmannschaft Braunau am Inn vom 18.10.2004 lie-
gen auf. Ebenso weitere zahlreiche Bescheide sowie Genehmigungen von diversen Behor-
den und Einbautentragern.

Auf Nachfrage bei der zustandigen Gemeinde bzw. Bezirkshauptmannschaft, ob bau-/ge-
werberechtliche Verfahren anhangig sind, wurde nachstehendes mitgeteilt:

Von: Breckner Erich (Gemeinde Weng) <erich.breckner@weng-
innkreis.ooe.gv.at>

Gesendet: Montag, 2. Februar 2026 10:49

An: Elke Dostal-Hapta / Side Immobilien Gruppe

Betreff: AW: Julius Stiglechner GmbH | Insolvenzverfahren des LG Linz zu 13 S

10/25b

Signiert von: erich.breckner@weng-innkreis.ooe.gv.at

Sehr geehrte Frau Dostal-Hapta,

zu lhrer Anfrage teilen wir Ihnen mit, dass zur Liegenschaft Pirath 18, 4952 Weng im Innkreis,
Gst. Nr. 165/1, EZ 702, KG 40227 Weng, keine baurechtlichen Verfahren offen sind.

Betreffend gewerberechtliche Verfahren setzen Sie sich bitte mit der Gewerbebehdrde
der Bezirkshauptmannschaft Braunau am Inn in Verbindung.

Freundliche GriiBe
Erich Breckner

Gemeindeamt Weng

- Bauamt -

HauptstraBe 30

A-+952 Weng im Innkreis

Tel 07725/5055-13
Fax 07725/5055-¢

Web: www weng-innkreis at

Mail: erich breckner@weng-innkreis ooe gv.at
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Von: Schwarzmayr, Raimund <Raimund.Schwarzmayr@ooe.gv.at> im Auftrag
von Post, BH-BR.Anlagenabteilung <Anlagenabteilung.BH-
BR.Post@ooe.gv.at>

Gesendet: Montag, 2. Februar 2026 09:45

An: Elke Dostal-Hapta / Side Immobilien Gruppe

Betreff: AW: Julius Stiglechner GmbH | Insolvenzverfahren des LG Linz zu 13 S
10/25b

Signiert von: anlagenabteilung.bh-br.post@ooe.gv.at

Sehr geehrte Frau Dostal-Hapta,

zu lhrer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass derzeit betreffend die beiden angefuhrten offentlichen Tankstellen keine
offenen Verfahren anhangig sind. Hinsichtlich der mit Bescheid vom 16.03.2026, BHBRBA-2022-762632/20-REJ, zur
Kenntnis genommenen Anderung der bestehenden Tankstellenbetriebsanlage durch die Umstellung auf einen
Tankautomatenbetrieb in der nicht standig besetzten Betriebszeit, sowie den Austausch der Zapfsaulen, der
Werbemittel und der Preisauszeichnung auf Grst. Nr. 165/1, KG Weng, Gemeinde Weng im Innkreis, wurde seitens
der Petro Tec GmbH im Auftrag der Julius Stiglechner GmbH am 29.01.2026 mitgeteilt, dass dieser Umbau bis dato
nicht durchgefihrt worden ist und damit auch im heurigen Jahr nicht gerechnet werden kann.

Mit freundlichen GruRen

HR. Mag. Raimund Schwarzmayr
Bezirkshauptmannschaft Braunau
Anlagenabteilung

5280 Braunau am Inn * Hammersteinplatz 1

Tel: +43 7722 803-60505

Fax: +43 732 7720 260-399

E-Mail: raimund.schwarzmayr@ooe.gv.at
Biiro: bh-br.post@ooe.gv.at

Internet:  www.bh-braunau.gv.at
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2.3.3. Bestandsplan Tankstelle

Gebédude und Flugdach
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Portal-Waschanlage
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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.
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Mag. Wolfgang Schmitzer

2.3.5. Geplantes Personal 2026

Statistik Dienstnehmer Gesamt
Anzahl Dienstverhéltnisse 15,00
mannlich 4,00
weiblich 11,00
divers/offen/inter
Ausland 6,00
Inland 9,00
Prasenzdienst/Zivildienst
Mutterschutz
Karenz (gesetzlich) 2,00

Karenz (freiwillig)
Bildungskarenz

Pflegekarenz

Hospizkarenz

unbez. Urlaub Idnger 1 Monat
Div. Ruhezeit
Rehabilitationskarenz
Familienzeit/Papamonat

Kinderrehabilitation

Vollzeit 10,00
Teilzeit 5,00
vollzeitédquivalente Anzahl 13,55
Arbeiter 4,00
Angestellte 11,00
Vollversicherte 15,00

Geringfligige

Freier Dienstnehmer
Lehrlinge

Geringfligig freie Mitarbeiter

Anmerkung: Fiir 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 Tankstellengebdude ist in Massivbauweise mit Flachdach errichtet und verfiugt Gber
Shop, Gastrobereich, Kunden-Sanitaranlagen, Kihlraume, Bliro, Mitarbeiterraumlichkeiten
sowie Lagerflachen. Die tankstellenseitige Front im Shop-Bereich ist verglast und der Zu-
gang erfolgt Gber eine Glasschiebetlir. Hinter dem Kassenbereich befindet sich der Gastro-
Raum verbunden mit einem offenen, (berdachten Sitzplatzbereich sowie der Zugang zum
Gastgarten. Der Forecourt, die Zu- und Abfahrten sowie das sonstige, nicht verbaute Tank-
stellengelande sind asphaltiert bzw. betoniert.
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Behdlter
Ko-ST Ort Ausstatt-KI | SerienNr Baujahr VBF bis Nenninhalt Produkt Produkt Leckwarnsysteml | DurchM Domschacht
A068  |Weng im Innkr Behélter 154362 01.01.04 50m? 50m?* Druck 2500mm aufgeschweifdt
A068  |Weng im Innkr Behalter 154363 01.01.04 40m* 40m* Druck 2500mm aufgeschweil’t
A068  |Weng im Innkr Behalter 154364 01.01.04 50m? 20/20/10 Druck 2500mm aufgeschweif3t
A068  |Weng im Innkr Rohrleitungen doppelwandig

Zapfsdulen

Stat.Nr. | Brand ort Zapfpunkte SerienNR Marke Type Prdukte PKW/LKW Seite/Abgaben BJ
AO68 BP Weng ZP1+2 B3641 Dresser&Wayne GHM DK, VPDK, Su100, Su95 PKW 2-8MPD 2005
A068 BP Weng ZP3+4 B3640 Dresser&Wayne GHM DK, VPDK, Su95, Su91 PKW 2-8MPD 2005
A068 BP Weng ZP5+6 B3642 Dresser&Wayne GHM DK, VPDK, Su95, Su91 PKW 2-8MPD 2005
A068 BP |Weng ZP7+8 A3527 Dresser&Wayne GHM DK LKW 1-2LKW DK 2005
A068 BP Weng ZP9+10 D1944062 Tokheim Q510 AdBlue LKW 2-4AdBlue 2019

[

an o) Y
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Gastro
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Portal-Waschanlage

Freiwaschplatze und Pflegeplatze

Wascheinrichtungen gesamt

Aktiv Gerategruppe Beschreibung Standort Recyclingan! SerienNr Baujahr letzte Anderung St-Sauger-PIl Marke Sauger
1 Biirsten-WAL Biirstenwaschanlage Christ C160 BP A068 Weng nein 32942 01.08.2017 20.08.2024 1
FW-Platz Technikraum Christ FWP 3er BP A068 Weng 01.08.2019 20.08.2024
1 FW-Platz Box 1, Christ FWP 3er BP A068 Weng 01.08.2019 20.08.2024
1 FW-Platz Box 2, Christ FWP 3er BP A068 Weng 01.08.2019 20.08.2024
1 FW-Platz Box 3, Christ FWP 3er BP A068 Weng 01.08.2019 20.08.2024
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2.3.7. Laufende Uberpriifungen /Priifbiicher (Ordner Nr 21)

Art der Uberpriifung letzte Uberpriifung | Priifbericht aufliegend
Behalter-VM-Blicher 17.03.2025 X
Abwasser-PP 10.06.2025 X
E-Blitzschutz 26.06.2025 X
E-Sicherheit 26.06.2025 X
Heizung 10.03.2025 X
Kalteanlagen 07.06.2023 X
Klimaanlagen 07.06.2023 X
Kompressor 15.10.2025 X
Liftanlage

Liftungsanlage 12.07.2022 X
Torbicher 25.03.2025 X
Tuarblcher 25.03.2025 X
Prifung gem.§ 82b GewO_VBF 22.04.2025 X
Gasrickfiihrung 17.03.2025 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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Konkurrenzsituation - Ubersicht (Quelle: www.google.com/maps)
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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. Wertermittlung

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
Verhdltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschéaftsverkehr 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 mussen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmdéglichkeiten ver-
gleichbar sind. Sie mussen 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 mlissen 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. Bei einer Tankstelle handelt es sich nicht bloB um eine Raum-
vermietung, wie bei einer Wohnung oder einem Blro, sondern um die funktionale Grund-
lage flr einen laufenden Geschaftsbetrieb. MaBgeblich ist daher ein nachhaltig erzielbarer
Betriebsertrag unter Berlicksichtigung der betrieblichen Kostenstruktur.

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, ergébe 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 Weng

nach Schulnoten

Anmerkung

Umsatz in Mio-Liter

>4,0

>3,2

22,4

>1,6

<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

markttblich

durchschnittlich

zu hoch

Stddtebaul. Entwicklung

vorhanden

zu erwarten

nicht zu erwarten

Brancheninteresse

sehr groB3

groB3

durchschnittlich

madssig

gering

Erhaltungszustand

neuwertig

gut erhalten

Gebrauchsspuren

renovierungsbeddrftig

abbruchreif

Vertragssituation (nur bei BV)

Ablauf Befristung bis 2040 u. ldnger

Ablauf Befristung bis 2035

Ablauf Befristung kiirzer als 3 Jahre

Befristung abgelaufen

Probeme Vertragsverlédngerung

Hohe Bestandzins

marktiblich

lber Marktniveau

weit Uber Marktniveau

Altlastenrisiko

gering

durchschnitlich

U RO WRODAWNRUDWNRUDWNRWUNRUOWRUOUODWNEFERWNRWNRERWUNERWNRWWNNROUOUDLDWNER

groB3

[
(4]

Aufgrund der Standortbeurteilung wird der in Rot ausgewiesene Liegenschaftszinssatz gewdhlt.

Beurteilung Mittelwert ges.

1,92

Liegenschaftszinssatz 1,0- 2,0 =
Liegenschaftszinssatzab 2,0 -2,8 =
Liegenschaftszinssatzab 2,8 - 3,5 =
Liegenschaftszinssatzab 3,5-4,0 =
Liegenschaftszinssatz ab 4,0 - 4,2 =
Liegenschaftszinssatz ab 4,2 -4,5 =

Liegenschaftszinssatz ab 4,5-5,0 =

6,00%
6,25%
6,50%
6,75%
7,00%
7,50%
8,00%
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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

YVVVYYVYY

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

Die Liegenschaft steht im Fremdeigentum und ist Rahmen eines Bestandvertrages ver-
mietet. FUr die Ertragswertermittlung wurde nach Prifung auf Marktiblichkeit des tat-

sachlich entrichteten Bestandzinses in Ansatz gebracht und eine sich daraus ergebende
Mehr-/Minderleistung im Ermittlungsergebnis berlicksichtigt.
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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 Mdngel, Schaden, Reparaturbedarf
+ Bodenwert/-anteil
+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstéande
=  Ertragswert der Liegenschaft
+/- Rechte/Lasten
+/- Marktanpassung
= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

X

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 berlcksichtigen, 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 Ertrage 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%
Blros und Geschéaftslokale 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

Fir 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.

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 Sachverstiandigen Os-
terreichs empfiehlt folgende Kapitalisierungszinssatze:

Liegenschaftsart Lage
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 25-45% 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% 35-60% 50-65% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 35-65% 45-70% 50-80% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0-6,0% 45-6,5% 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% 6,5-95%
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: ,Sachverstdndige", 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
berlcksichtigt:
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» 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.

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 iibliche Gesamtnutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighduser 60-70 Jahre

Fertighauser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshauser

Miet- und Eigentumswohngebaude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre

Altbau-/Grinderzeithdauser 100-150 Jahre
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 Industriegebaude

Fabrikgebaude und Werkhallen 30-50 Jahre

Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre

Betriebsgebaude flir besondere Zwecke 10-30 Jahre

Wellblechschuppen, Flugdacher, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Sonderimmobilien

Hotels 20-40 Jahre

Schulen 40-60 Jahre

Tankstellen 10-20 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-/Grinderzeithdauser 100-120 Jahre

Quelle: Immobilienbewertung Osterreich; Bienert, Funk
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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-Erlése

» 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)

» Bertlcksichtigung des erhdhten Risikos einer Spezialimmobilie Tankstelle (im Ver-
gleich zu beispielsweise Wohn- und Geschaftshausern).

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 (2023/24 und bis 10/2025)
herangezogen (die fehlenden zwei Monate Nov/Dez 2025 wurden hochgerechnet) und da-
raus ein Mittelwert gebildet, dieser mit den marktiblichen Kennzahlen verglichen und auf
Plausibilitat geprift. Bei Abweichung wird die Hohe eines (fiktiven) Bestandzinses als Basis
flr die Berechnung des Verkehrswertes herangezogen.

In jenen Fallen, bei denen die Laufzeit des Bestandvertrages kiirzer als die angenommene
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer ist, wird davon ausgegangen, dass der Bestandver-
trag (erfahrungsgemaB) neuerlich verlangert wird.

Die Hohe des aktuellen Bestandzins wird der bereitgestellten Bestandzinsliste entnommen,
auf Marktlblichkeit geprift und bei Abweichung entsprechend angepasst.
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4, Bewertung

4.1. Bestandzinsberechnung (Pachtwert)

4.1.1. Umsdtze 2023 bis 2025

Jahr 2023 2024 2025 Mw

Menge in Liter 4.813.267 5.036.715 6.169.107 5.339.696
(Al) Umsatzerlose 6.771.758 6.788.811 8.086.476 7.215.682
(A2) Shoperlose 922.314 984.066 1.149.886 1.018.755
(A3) Gastroerldse 176.284 227.979 275.426 226.563
(A4) Wascherldse 76.723 79.206 80.832 78.920
(C) sonstige Ertrage 157.219 122.960 172.484 150.888
Betriebsleistung 8.104.299 8.203.022 9.765.104 8.690.808

Anmerkung: Die Umsatzzahlen wurden von 01/2023 bis 10/2025 zur Verfiigung gestellt, weshalb
die Zahlen fir Nov./Dez. 2025 entsprechend hochgerechnet wurden.

4.1.2. Pachtansatz

Ermittlung - Pachtansatz

Umsatz Treibstoff (L) 5.339.696 L 2,125 C/L 113.469 €

Shoperlése 1.018.755 € 13,75% 140.079 €

Gastroerlése 226.563 € 11,50% 26.055 €

Autopflegeerlose 78.920 € 27,75% 21.900 €

sonstige Ertrage 150.888 € 6,75% 10.185 €

Rohertrag 8.690.808 € 311.688 €
4.1.3. Ertragswertberechnung
Ertragswertermittiung
Standortbeurteilung: 1,92 Zinssatz: 6,00% Perioden: 25 Jahre

- Betrag A YIRT Betrag

Position atieel) Vervielfaltiger el
Jahresrohertrag 25.974 € 12 Monate 311.688 € 12,7834 3.984.426 €
Instandhaltungskosten - 14.050 € 12,7834 - 179.607 €
Verwaltungskosten 311.688 € 4,00%; - 12.468 € 12,7834 - 159.377 €
Mietausfallswagnis 311.688 € 3,00%; - 9.351 € 12,7834 - 119.533 €
Bestandzins f. Grundstlick It. Vorschreibung 1,33 €/m2 p.m.i - 46.600 € 12,7834 - 595.703 €
Liegenschaftsreinertrag und Gebaudeertragswert 229.220 € 2.930.206 €
Ertragswert der Liegenschaft 2.930.206 €
4.1.4. Verkehrswert
Ertragswert 2.930.206 €
+/- Rechte und Lasten - €
- Sanierungskosten VbF - €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 2.930.206 €
Verkehrswert gerundet 2.930.000 €
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5. Zusammenfassung

BEWERTUNGSERGEBNIS
Katastralgemeinde 40227 Weng

EZ 702

GST-NR 165/1
Bestandfldache 4.758 m=2
Bestandzins aktuell €1,33/m2 p.m.
Widmung Betriebsbaugebiet
Nutzung Tankstelle
VERKEHRSWERT € 2.930.000.-

Wien, am 17. Marz 2026

Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Insolvenzverfahren lber das Vermdgen der Julius Stiglechner GmbH
Beschluss des LG Linz vom 05.12.2025 zu 13 S 10/25b; 4952 Weng, Pirath 18 (KST 068)

Seite 44



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

6. Beilagen

6.1. Fotos
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