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befund & gutachten

Ermittlung des Verkehrswerts einer Tankstelle im Ertragswertverfahren (Pachtwertverfahren)

Ermittlung des Jahresrohertrags als marktiiblich erzielbare Pacht

1. Umsitze aus Kraftstoffabsatz

durchschnittlicher Jahresumsatz an Kraftstoff

3.200.000

Liter/Jahr

Pachtansatz

1,20

Eurocent/Liter

Gewinnanteil der Mineraldlgesellschaft

1,00

Eurocent/Liter

Rohertrag aus Kraftstoffabsatz

3.200.000 x (1,20 + 1,00)/100 =

2. Umsitze im Shopbereich

durchschnittlicher Jahresumsatz im Shopbereich

8.500

€/m?/Jahr

Verkaufsflache

1.000

m?2

Pachtansatz

40

%

Rohertrag im Shopbereich

8.500 x 1.000 x 4,0% =

340.000

3. Umsitze im Bereich Autowésche (Waschanlage)

durchschnittlicher Jahresumsatz Waschanlage

260.000

€/Jahr

Pachtansatz

20,0

%

Rohertrag im Bereich Autowésche

260.000 x 20,0% =

4. Umsitze bei sonstigen Dienstleistungen (Werkstatt, Reifenwechsel, Batterietausch etc)

durchschnittlicher Jahresumsatz sonstige Dienstleistungen

100.000

€/Jahr

Pachtansatz

10,0

%

Rohertrag bei sonstigen Dienstleistungen

100.000 x 10,0% =

10.000

Jahresrohertrag

472.400

abziiglich der Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten (in % des Jahresrohertrags)

3,5

Mietausfallswagnis (in % des Jahresrohertrags)

5,0

Instandhaltungskosten (in % der Herstellungskosten)

4,0

ermittelte Herstellungskosten

2.000.000

Jahresreinertrag

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts

Bodenwert

880.000

Kapitalisierungszinssatz

7,5

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz

Vervielfaltiger

Ertragswert der baulichen Anlagen

1.964.816

abziiglich Wertminderung wegen Baumaéngel und -schéden

sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Wert der baulichen Anlagen

1.964.816

Grundstiicksflache

Bodenwert

ermittelter Bodenwert

880.000

Wert der baulichen Anlagen

1.964.816

Ertragswert der Liegenschaft

2844816 | €

sonstige wertbeeinflussende Umsténde, Rechte, Lasten und Anpassungen

o | e

Verkehrswert der Liegenschaft (gerundet)

2.840.000 | €

Alle Werte sind exklusive Umsatzsteuer. Es handelt sich hierbei um eine vereinfachte Modellrechnung. Alternative Methoden der Wertermittlung sind méglich.
Im Zuge einer konkreten Verkehrswertermittlung miissen alle liegenschaftsbezogenen und wertbeeinflussenden Merkmale ermittelt und beriicksichtigt werden.
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befund & gutachten

Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland Popp
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fiir das Bau- und Immobilienwesen, staatlich
befugter und beeideter Ziviltechniker, www.popp.at

Immobilienbewertung

von Tankstellen

Moderne Versorgungsstationen -

eine Bewertungsaufgabe fiir

Spezialisten. Bei der Erstellung von Befund und Gutachten

mussen die starken Umwalzunge

n bei der Erlosstruktur zuguns-

ten der vielfaltigen Shop-Losungen besonders beachtet werden.
Vorsicht gilt bei der Kalkulation der Instandhaltungskosten.

Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert einer Tankstelle wird in
der Regel im Ertragswertverfahren ermit-
telt. Da Tankstellen zumeist an Betreiber
verpachtet werden, wird im gegenstandli-
chen Bewertungsbeispiel das Pachtwertver-
fahren angewendet. Betreiber fithren die
Tankstelle als eigenstindige Unternchmer,
entrichten eine Pacht und erhalten fiir ihre
Vertriebstitigkeit eine Provision fiir die ver-
kauften Kraft- und Schmierstoffe.

Pachtermittlung

Um im Ertragswertverfahren den Jahres-
rohertrag einer Tankstelle zu ermitteln,
miissen die nachhaltig erzielbaren Pachtbe-
standteile ermittelt werden. Hierbei sind die
Umsitze der letzten drei bis fiinf Jahre aus-
zuwerten und die entsprechenden Pachtan-
sdtze abzuleiten. Bei der Pachtermittlung ist
jener Jahresumsatz zu berechnen, den ein
durchschnittlicher Tankstellenpichter un-
ter Berticksichtigung der Marktbedingun-
gen, Lagequalitdten, Verkehrsfrequenz und
Infrastruktur erwirtschaftet. Auf Basis des
ermittelten Jahresumsatzes wird unter An-
wendung brancheniiblicher Pachtansitze
das Pachtentgelt berechnet. Die nachhaltig
erzielbare Pacht stellt im Pachtwertverfah-
ren, einer Sonderform des Ertragswertver-
fahrens, den Jahresrohertrag dar.

Die Umsitze einer Tankstelle gliedern
sich in vier Geschiftsbereiche:

1. Umsétze aus Kraftstoffabsatz

Der Anteil am Gesamtumsatz einer Tank-
stelle aus Kraftstoffabsatz nimmt immer
mehr einen untergeordneten Teil ein. In
der Praxis erzielen moderne Tankstellen
im Pachtbetrieb nur mehr rd 5 bis 20% ihrer
Erlose aus Provisionen fiir Kraftstoffver-
trieb. Der Pachtansatz betrigt je nach Ob-
jektlage, Mineral'c')lgesellschaft und Umsatz
an Kraftstoffen rd ein bis zwei Eurocent je
Liter Kraftstoff. Zur Ermittlung des Ver-

kehrswerts der Liegenschaft ist der Pacht-
ansatz bei Betreibertankstellen um den in-
ternen Gewinnanteil der Mineraltlgesell-
schaft zu erhohen, da dieser ebenso einen
fiir den Wert der baulichen Anlagen maf-
geblichen Faktor darstellt.

2. Umsétze im Shopbereich

Die Umsatzstruktur von modernen Tank-
stellenbetrieben wird mittlerweile vom
Shopbetrieb dominiert. Mit dem Einzelhan-
del von Artikeln fiir den tdglichen Bedarf,
zumeist mit angegliederten Bistros, werden
die mafigeblichen Umsatzerlose eines Tank-
stellenbetriebs erwirtschaftet. Im Pachtbe-
trieb einer Tankstelle werden rd 60 bis
85% der Erlose im Shopbereich erwirtschaf-
tet, bei einem Pachtansatz von rd 3 bis 5%
des Umsatzes. Dementsprechend wichtig
ist die betriebswirtschaftliche Analyse der
Umsitze aus dem Geschiftsbereich des
Shopbetriebs. Hierbei ist eine genaue
Markt- und Lageanalyse vorteilhaft, ebenso
wie eine Abschitzung der Konkurrenzsi-
tuation, um die Chancen und Risiken zu er-
kennen und den nachhaltigen Jahresumsatz
einer Tankstelle in allen wertbeeinflussen-
den Merkmalen vollstindig zu erfassen.

3. Umsaétze im Bereich Autowésche

Mit dem Betrieb einer Waschanlage wird
ebenso wie beim Verkauf von Kraftstoffen
nur ein untergeordneter Erlosfaktor erwirt-
schaftet. Die Autowische und der Kraftstoff-
vertrieb stellen dennoch wichtige Faktoren
fiir die Kundenfrequenz eines prosperieren-
den Shopbetriebs dar. Der Ertragsbringer
Tankstellenshop ist daher indirekt auch ab-
hingig von einer vorhandenen und gut funk-
tionierenden Waschanlage. Der Anteil am
Gesamtbruttoverdienst einer Tankstelle be-
tragt im Bereich der Autowische rd 10 bis
20% und ist ua abhingig von der Verkaufs-
fliche des Tankstellenshops. Je grofer der
Shopbereich einer Tankstelle ist, desto klei-

ner wird die Ertragskomponente der Wagen-
wische. Als Pachtansatz werden rd 15 bis
25% des Waschumsatzes herangezogen.

4. Umsétze bei sonstigen
Dienstleistungen

Der Umsatzanteil an sonstigen Dienstleis-
tungen, insbesondere an der Durchfiithrung
von Reparaturen, hat sich bei Tankstellen
aufgrund technologischer Verinderungen
im Automobilbereich stark verringert. Die
Verlagerung von mechanischen zu elektroni-
schen Bauteilen hat diesen Ertragszweig
stark in Richtung spezialisierter Vertrags-
werkstitten gefiihrt, sodass sich die Titig-
keit von Tankstellenbetreibern in diesem
Segment auf Wartungsleistungen, Reifen-,
Ol- und Batteriewechsel und auf den Ver-
kauf standardisierter Ersatzteile, wie Leucht-
und Betriebsmittel, beschrinkt. Die Brutto-
verdienstanteile aus sonstigen Dienstleis-
tungen betragen unter 5%, bei einem Pacht-
ansatz von rd 5 bis 15% des Umsatzes.

Bewirtschaftungskosten

Der ermittelte Jahresrohertrag als Summe
der nachhaltig erzielbaren Pachtbetrige ist
zur Erlangung des Jahresreinertrags um
die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskos-
ten zu mindern. Hierzu zihlen die Verwal-
tungskosten, die innerhalb von rd 2 bis 4%
liegen, das Mietausfallswagnis, welches bei
rd 4 bis 6% liegt, und insbesondere die In-
standhaltungskosten, welche mit rd 2 bis
4% der Herstellungskosten den grofiten
Kostenanteil ausmachen. Da die Instand-
haltungskosten bei dlteren Tankstellen ei-
nen sehr bedeutsamen Anteil der Bewirt-
schaftungskosten einnehmen kénnen, emp-
fiehlt sich im Rahmen der Befundaufnahme
eine vollstindige bautechnische Bestand-
aufnahme zur Abschitzung der zu erwar-
tenden Instandhaltungskosten.

Kapitalisierung
Bei der Kapitalisierung des Jahresreiner-
trags kann ein Kapitalisierungszinssatz
von rd 6 bis 10% angesetzt werden, abhin-
gig von der Lage, Verkehrsfrequenz, Kon-
kurrenzsituation, Flichenerweiterungsmog-
lichkeit, Drittverwendungsmoglichkeit und
dem Altlastenrisiko. Bei Tankstellen kann
von eciner Gesamtnutzungsdauer von rd 15
bis 20 Jahren ausgegangen werden. Eine lin-
gere Gesamtnutzungsdauer bedingt den
Ansatz deutlich hoherer Instandhaltungs-
kosten.
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