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Bewertung von Tankstellen

Tankstellen sind der Gruppierung gewerblich genutzter Sonder- und Spezialimmobilien zuzuordnen. Diese

Art von Immobilie wurde fiir einen bestimmten Nutzungszweck konzipiert. Urspriinglich wurden Tankstellen
ausschlief3lich zum Verkauf von Treibstoffen betrieben. Daneben erwirtschafteten moderne Tankstellen ihren
Umsatz durch zusatzliche Standbeine (sogenannter Folgemarkt), wie Shop, Werkstatt oder Wagenwasche, wobei
sich die Gewichtung der einzelnen Standbeine immer weiterverschiebt. Tankstellen sind heute als Versorgungs-
station fiir den motorisierten Kunden mit Verkaufsflichen von bis zu 250 m? zu bezeichnen. Bezogen auf den
Bruttoverdienst betrdagt der Anteil des Kraftstoffverkaufs lediglich noch ca. 25 %, wahrend der Shop-Anteil ca.

50 % ausmacht. Die Werkstatt spielt zunehmend eine untergeordnete Rolle.

Man unterscheidet Tankstellen un-
tereinander anhand der folgenden
Kriterien:

o Lage: Strafentankstelle, Auto-
bahntankstelle, Supermarkttank-
stelle (,,Billig-Sprit*)

o Ausstattung: Tankstelle mit oder
ohne Shop-Betrieb, Autohof

o Betreiberform: Freie Tankstelle,
Markentankstelle.

Der Beitrag geht von der Annahme
aus, dass der Marktwert einer Tank-
stelle entsprechend der Definition
in § 194 BauGB zu ermitteln ist.
Das Unternehmen wird so bewer-
tet, ,wie es steht und liegt”, d.h.,
der objektivierte Marktwert driickt
den Wert im Rahmen des vorhan-
denen Unternehmenskonzepts fort-
gefuhrten Unternehmen aus. Die
folgende Tab. beinhaltet Eckdaten
der Tankstellenbranche (West):
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Kraftstoffabsatz /Jahr 4.002.569 |
Steuerbarer Umsatz 996.008,00 €
davon Personalkosten 115.564,00 €
Provision pro Liter 1,56 ct
(Pacht-TS)

Pacht pro Liter (Pacht-TS) 1,69 ct
Gewinn (Pacht-TS) 33.263,00 €
Waschumsatz 50.523,00 €
Bundesverband Tankstellen und gewerbliche
Autowésche, Jahresbericht 2009, S. 20 f.

Markttrends

Die Anzahl der Tankstellen in
Deutschland ist stabil. Zum
01.01.2011 sind in Deutschland
14.744 Tankstellen verzeichnet, 38
weniger als noch 2010. Der Spit-
zenwert von 47.000 stammt aus
dem Jahre 1969 und bezieht sich
allein auf Westdeutschland. ,,Im

Vergleich zum Vorjahr hat die Zahl

der Anlagen allerdings nur maRig
abgenommen und folgt damit dem
Trend der letzten Jahre. Auch in
Zukunft ist nur mit einem langsa-
men ,,Tankstellensterben“ zu rech-
nen, denn es wird an der Tankstelle
weiterhin so viel Geld verdient,
dass ein ,,Weitermachen gegentber
der kostentréchtigen Stilllegung al-
lemal die bessere Alternative ist
(vgl. Energie Informationsdienst,
EID-05-2011).

Prof. Schneck stellt die These auf,
dass sich die Anzahl der Tankstel-
len einer Untergrenze genéhert hat,
zumal die Tankstellendichte in
Deutschland eine der niedrigsten in
Europa ist und Tankstellenunter-
nehmen zunehmend ihre Ge-
schaftsaktivitaten auf neue bzw.
weitere Geschéftsfelder ausdehnen.
Waéhrend nur rd. die Hélfte aller
Tankstellen in Europa Uber einen
Shop-Betrieb verfugt, konzentrie-
ren sich in Deutschland lediglich
noch 3 % ausschlieflich auf den
Kraftstoffverbrauch (Schneck, Ra-
ting: Branchenstudie Tankstellen-
markt, Reutlingen, Aktualisierung
Dez. 2009, S. 13).

Wertermittlung

Die Bewertung von Tankstellen er-
folgt anhand des Ertragswertver-
fahrens. Im Rahmen dieser Metho-
de ist die zu Kkapitalisierende
marktiblich erzielbare Pacht als
kalkulatorische GroRe (Pachtwert-
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verfahren als modifiziertes Ertrags-
wertverfahren) als zentrale GroRe
zu bestimmen. Bei der Taxierung
dieser GroRe stehen betriebswirt-
schaftliche Fragestellungen im
Vordergrund, da die tragbare Pacht
aus den Umsatzen abzuleiten ist.
Der Umsatz verteilt sich dabei auf
mehrere Standbeine mit jeweils
stark abweichenden Gewinnspan-
nen. Infolgedessen sind die Pacht-
anteile bezogen auf die Umsétze
folgender Geschéftsbereiche abzu-
leiten:

o Kraftstoffabsatz in I/Jahr

e Shop-Umsatz pro m? Verkaufs-
fliche

o Umsatz der Waschanlage

o Umsatz durch sonstige Dienst-
leistungen.

In seiner Funktion als neutraler
Gutachter hat der Sachverstédndige
entsprechend der Definition des
Verkehrswertes  (Marktwert) in
8 194 BauGB als Basiswert des Er-
tragswertverfahrens eine fiktive,
objektive Pacht zu ermitteln, unter
Berlicksichtigung der speziellen
Rahmenbedingungen der zu be-
wertenden Tankstelle, wie Ver-
kehrsaufkommen, Struktur des
Teilmarktes sowie Chancen und
Risiken. Mithin ist zunéchst die
Frage zu beantworten, welcher
Umsatz kinftig von einem durch-
schnittlichen Betreiber der zu be-
wertenden Tankstelle erzielt wird,
bezogen jeweils auf die vorgenann-
ten vier Standbeine. AnschlieBend
ist die angemessene, marktlblich
erzielbare Pacht auf die vier Stand-
beine abzuleiten.

Beispiel

Bei der zu bewertenden Tankstelle
ist entsprechend der betriebswirt-
schaftlichen Auswertung der Ge-
winn-und-Verlust-Rechnung (GuV)
der letzten drei bis funf Jahre, unter
Eliminierung der besonderen posi-
tiven und negativen Qualitaten des
bisherigen Tankstellenbetreibers so-
wie unter Berucksichtigung der spe-
ziellen Rahmenbedingungen, zu-
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kiinftig von folgenden Umsatzen
auszugehen:

Kraftstoffabsatz: 5.000.000 I/Jahr

Shop-Umsatz: 8.000,— €/m2 bei ei-
ner Shop-Grofe von 125 m?2

Umsatz Waschanlage:
50.000,—- €/Jahr

Umsatz sonstige Dienstleistungen:
10.000,— €/Jahr

Standortfaktoren

Der Standort der Tankstelle hat ei-
nen maligeblichen Einfluss auf die
zu prognostizierenden Umsétze.
Folgende Standortfaktoren und
KenngréRen sind in diesem Zusam-
menhang malgeblich:

Mikrobereich @ (iber 50 m lange
StraRenfront

@ gut sichtbar

@ unproblematische

Zu- und Abfahrt

Lage ® Ausfallstraile,
ausfahrend rechts

® Pendlerverkehr

® moglichst tber

10.000 Kfz/Tag

@ (iber 10.000
Einwohner

Einzugsbereich

Konkurrenzsituation | @ wenige Wett-
bewerber
@ am StralRenzug die

erste Tankstelle

@ Uber 800 m2
Flache; mit Dienst-
leistungen 2.500
bis 4.000 m2; bei
hohem Lkw-Anteil
Uiber 5.000 m2

@ quadratischer
Zuschnitt

® Arrondierungs-
potenzial

Grolle

Planungsrecht @ planungsrechtliche
Freiheiten, auch in
absehbarer Zukunft

® keine Einschran-

kungen (Was-

serschutzzone)

Fur das Segment Shop-Betrieb ist
auch die Anzahl der Haushalte im
fuBlaufigen Einzugsbereich von
Bedeutung. In der Literatur fihrt
Pohnert folgende Standortkriterien
an: ,,Fur eine Tankstelle ist ein \er-
kehrsaufkommen  von mind.
30.000 Kfz/24 Std. erforderlich.

Fir  Autohofe  sind mind.
70.000 Kfz/24 Std. mit einem Lkw-
Anteil von mind. 20 % die Richt-
groe”. Demnach ist tendenziell
der Wert einer zu bewertenden
Tankstelle umso héher, je besser
die Werte bezogen auf die einzel-
nen Standortkriterien sind (Pohnert
— Ehrenberg — Haase — Horn, Kre-
ditwirtschaftliche Wertermittlung,
Luchterhand Verlag, Neuwied, 6.
Auflage 2005, S. 400).

Demnach ist tendenziell der Wert
einer zu bewertenden Tankstelle
umso hoher, je besser die Werte be-
zogen auf die einzelnen Standort-
kriterien sind.

Den kompletten Artikel finden
Siein der Ausgabe 5/12 des

Immobilienbewerters.
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