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ZUM THEMA

B Joachim Schubach

Tankstellen

Bewertung moderner Versorgungsstationen

Tankstellen haben sich von der Verkaufsstelle von Treibstoffen zu modernen

Versorgungsstationen fiir den motorisierten Kunden gewandelt. Der Umsatz

wird zunehmend durch zusitzliche Standbeine wie, Shop, Werkstatt und Wa-

genwische, erwirtschaftet, wobei sich die Gewichte der einzelnen Standbeine

immer weiter verschieben. Bezogen auf den Bruttoverdienst betrdgt der An-
teil des Kraftstoffverkaufs lediglich noch etwa 25 %, wéhrend der Shopanteil
etwa 50 % betragt, Die Werkstatt spielt immer mehr eine untergeordnete

Rolle. Als Spezialimmobilie sind bei ihrer Wertermittlung einige Besonderhei-

ten zu beachten.

Tankstellen konnen gemif Kleiber/
Simon unterschieden werden nach:

o ihrer Lage: StraBentankstelle, Auto-
bahntankstelle, Supermarkttank-
stelle (,,Billigsprit®),

o ihrer Ausstattung: Tankstelle mit
und ohne Shopbetrieb, Autohof und

e ihrer Betreiberform: Freie- und Mar-
kentankstelle.

Markttrends

Die Zahl der Tankstellen in Deutsch-
land sinkt weiter. Nach Angaben des
Energieinformationsdienstes  betrégt

10

sie aktuell 14.782. Im Jahr 1969 gab es
noch knapp 47.000 Tankstellen allein
in Westdeutschland. In den Folgejah-
ren wurden jahrlich etwa 350 Statio-
nen geschlossen. Dieser Prozess hat
sich 2006 verlangsamt auf etwa 150
Tankstellen. Auch in Zukunft ist nur
mit einem langsamen ,Tankstellen-
sterben® zu rechnen. Fiir zum Verkauf
stehende Tankstellen finden sich heute
zunehmend Interessenten und Kéaufer,
der Schrumpfungsprozess hat zu einer
Qualititssteigerung der verbliebenen
Einzelstandorte gefithrt. Die Einfiih-
rung alternativer Kraftstoffe verstdrkt
die Standortnachfrage.

Wertermittlung

Die Ermittlung des Wertes einer Tank-
stelle erfolgt mittels des Ertragswert-
verfahrens. Die zentrale GroBe des Er-
tragswertverfahrens in Bezug auf die
Bewertung von Tankstellen ist die zu
kapitalisierende, nachhaltig erzielbare
Pacht als kalkulatorische Grofe.
(Pachtwertverfahren als modifiziertes
Ertragswertverfahren). Bei der Schit-
zung dieser AusgangsgroBe stehen be-
triebswirtschaftliche Fragestellungen
im Vordergrund, da die tragbare Pacht
aus den Umsitzen abzuleiten ist. Da
sich der Umsatz auf mehrere Stand-
beine mit sehr unterschiedlichen Ge-
winnspannen verteilt, sind die Pacht-
anteile bezogen auf die Umsitze
folgender Geschiftsbereiche abzulei-
ten:

e Kraftstoffabsatz in Liter pro Jahr

e Shopumsatz pro Quadratmeter Ver-
kaufsfliche

e Umsatz der Waschanlage

e Umsatz mittels sonstiger Dienstleis-
tungen

Der Sachverstindige in seiner Funk-
tion als neutraler Gutachter hat ent-
sprechend der Definition des Ver-
kehrswertes in § 194 des BauGB als
Basiswert des Ertragswertverfahrens
eine fiktive, objektive Pacht zu ermit-
teln, unter Beriicksichtigung der spe-
ziellen Rahmenbedingungen der zu
bewertenden Tankstelle, wie Ver-
kehrsaufkommen, Struktur des Teil-
marktes sowie Chancen und Risiken.

Mithin ist zunéchst die Frage zu beant-
worten, welcher Umsatz zukiinftig von
einem durchschnittlichen Tankstellen-
betreiber der zu bewertenden Tank-
stelle erzielt wird, bezogen jeweils auf
die vorgenannten vier Standbeine. So-
dann ist die angemessene, nachhaltig
erzielbare Pacht, wiederum bezogen
auf die vier Standbeine, zu ermitteln.

Beispiel Pachtermittlung

Bei der zu bewertenden Tankstelle ist
entsprechend der betriebswirtschaftli-
chen Auswertung der Gewinn- und
Verlustrechnungen (GuV) der letzten
35 Jahre unter Eliminierung der be-
sonderen positiven und negativen
Qualitéten des bisherigen Tankstellen-
betreibers und unter Beriicksichtigung
der speziellen Rahmenbedingungen
zukiinftig von folgenden Umsétzen
auszugehen.

o Kraftstoffabsatz: 5.000.000 Liter pro
Jahr

e Shopumsatz: 8.000,— €/m? bei einer
Shopgréfe von 125 m?
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e Umsatz Waschanlage: 50.000,~ € pro
Jahr

e Umsatz Sonstige Dienstleistungen:
10.000,- € pro Jahr

Standortanforderungen

Der Standort der Tankstelle hat einen
mafBgeblichen Einfluss auf die zu prog-
nostizierenden Umsétze. Folgende
Standortfaktoren und KenngréBen
kdnnen zusammengefasst werden:

Mikro- | + iiber 50 m lange StraB3enfront
bereich | + gut sichtbar
+ unproblematische Zu- und
Abfahrt
Lage + Ausfallstrafle, ausfahrend
rechts
+ Pendlerverkehr (heimfahrend)
+ moglichst tiber 10.000 Kfz pro
Tag
Ein- + tiber 10.000 Einwohner
zugsbe-
reich
Kon- + wenige Wettbewerber
kur- + am Stralenzug die erste
renzsi-
tuation
GroBe | + iiber 800 m? Fliche, mit
Dienstleistungen 2.500 bis
4.000 m?, bei hohem LKW-
Anteil iiber 5.000 m?
+ quadratischer Zuschnitt
+ Arrondierungspotenzial
Pla- + Planungsrechtliche Freiheiten,
nungs- auch in abschbarer Zukunft
recht + keine Einschrankungen (Was-
serschutzzone ...)
Quelle: Holger Rathjen: Der Grundstiicks-
markt fiir StraBentankstellen, Technische
Universitdt Braunschweig 2003.

Bezogen auf das Shopgeschift ist auch
die Zahl der Haushalte im fuBldufigen
Einzugsbereich von Bedeutung. Evi-
dent ist, dass der Wert einer zu bewer-
tenden Tankstelle tendenziell umso
hoher ist, je besser die Werte fiir die
einzelnen Standortkriterien sind.

Pachtansadtze
Die Gesamtpacht setzt sich aus den
vier  Bereichen  Kraftstoffumsatz,

Shopumsatz, Umsatz der Waschanlage
und Umsatz mittels Sonstiger Dienst-
leistungen zusammen. Zuvor wurden
die zukiinftig nachhaltig erzielbaren
Umsitze der einzelnen Standbeine als
Ausgangsgrofen der Wertermittlung
einer Tankstelle erldutert und mittels
eines Beispiels veranschaulicht. Die
Ermittlung der Pachtansdtze beant-
wortet nunmehr die Frage, welche an-
gemessene, nachhaltig  erzielbare
Pacht in Relation zu den ermittelten
UmsatzgroBen in Bezug auf die vier
Geschiftsbereiche der Ertragswert-
ermittlung zugrunde zu legen ist.
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Bereich Kraftstoffumsatz: Entspre-
chend dem Beispiel ist davon auszuge-
hen, dass an der zu bewertenden Tank-
stelle zukiinftig 5.000.000 Liter pro
Jahr verkauft werden. Es wird weiter
angenommen, dass an Pacht 1,34 Cent
pro Liter Benzin gezahlt wurde. Bei
der Bewertung der Beispieltankstelle
ist der ausgewiesene Wert von 1,34
Cent nicht alleine ausschlaggebend fiir
die Ermittlung der angemessenen,
nachhaltig erzielbaren Pacht als Basis-
wert (Jahresrohertrag) der Verkehrs-
wertermittlung nach dem Ertragswert-
verfahren, denn der Ertrag aus dem
Verkauf des Kraftstoffes ist um einen
Gewinnanteil der Mineralolgesell-
schaft zu erhéhen.

Erlduterung: Angenommen, zwei Mi-
neralolgesellschaften verhandeln tiber
den Wert einer Tankstelle, dann wird
der Kaufpreis ermittelt durch Ansatz
der kalkulatorischen Pacht unter zu-
sédtzlicher Beriicksichtigung eines An-
teils der internen Gewinnspanne durch
die Lieferung der Litermenge an die
potenziell zusdtzliche Tankstelle.

An dieser Stelle wird deutlich, dass bei
Spezialimmobilien auch Aspekte der
Unternehmensbewertung einzubezie-
hen sind. Eine Tankstelle ist nicht nur
eine Immobilie im Vergleich zu repro-
duzierbaren Wohn- und Geschéftshiu-
ser, Mehrfamilienhduser etc, sondern
sie ermdglicht dem Eigentiimer — zu-
mindest theoretisch — ein Unterneh-
men zu betreiben, mithin muss der
Sachverstdndige bei der Ermittlung
des angemessenen Pachtansatzes den
nachhaltig erzielbaren Ertrag des Un-
ternehmens Tankstelle in das Kalkiil
einbeziehen.

Im Fall der Pachttankstelle, die sich
im Eigentum einer Mineralolgesell-
schaft befindet, hat dies zur Kon-
sequenz, dass die vom Pichter zu zah-
lende Pacht (im Beispiel 1,34 Cent pro
Liter) nur ein Aspekt des bei der Er-
tragswertermittlung  beziiglich  der
Tankstelle einzusetzenden Pachtansat-
zes als Jahresrohertrag ist. Nur die
Pacht in Ansatz zu bringen, wiirde zu
einem zu niedrigen Wert der Tank-
stelle fithren. Man stelle sich den Fall
vor, ein Pichter mache der Mineraldl-
gesellschaft als Eigentiimerin den Vor-
schlag, die Tankstelle fiir die kapitali-
sierte tatsdchliche Pacht zu kaufen.
Die Mineraldlgesellschaft wird sich
darauf nicht einlassen, da die Pacht
des Péchters nicht alleine ausschlag-
gebend ist fiir den Wert der Tankstelle.

Anschaulich werden diese Uberlegun-
gen auch, wenn man bei der Wert-
ermittlung eine Eigentiimertankstelle

unterstellt. Entscheidend ist als Aus-
gangswert, welcher Nettoerlos bei Ver-
kauf eines Liter Treibstoffes insgesamt
erzielt wird und welcher Anteil des
Nettoerloses als angemessene Pacht
ermittelt wird, auch durch Analyse der
durch die Jahresabschliisse der vergan-
genen 3-5 Jahre dokumentierten be-
triebswirtschaftlichen Situation.

Der Anteil der internen Gewinn-
spanne der Mineralolgesellschaften
wird in dem Beispiel angesetzt in
Hohe von 1 Cent pro Liter als pau-
schale GroBe (nur zu verwenden in
der Beispielberechnung), sodass ins-
gesamt von einem nachhaltig erziel-
baren Ertrag in Hohe von 2,34 Cent
pro Liter auszugehen ist, zu interpre-
tieren, als den Betrag, den die Mine-
ralolgesellschaften oder der Kéufer
einer Eigentiimertankstelle bereit wi-
ren als Pacht pro Liter fiir die bauli-
chen Anlagen einschlieBlich des
Grundstiicks der zu bewertende Tank-
stelle zu bezahlen.

Fiir das Standbein eins errechnet sich
mithin  folgender kalkulatorischer
Pachtansatz pro Jahr:

5.000.000 Liter x 2,34 Cent =
117.000,- €/Jahr

Bereich Shopumsatz: Entsprechend
dem Beispielwert ist davon auszuge-
hen, dass der Shopumsatz bei der zu
bewertenden Tankstelle zukiinftig
8.000,- € pro Jahr betragen wird. Bei
der angenommenen GroBe von 125 m?
errechnet sich mithin ein Umsatz von
1.000.000,- € pro Jahr. Der in der Li-
teratur genannte Pachtansatz von
3-4 % ist wegen des hohen Deckungs-
beitrages aus dem Shopumsatz auf 5 %
bei Eigentiimertankstellen zu erhhen.

Fiir das Standbein zwei errechnet sich
mithin folgender kalkulatorischer
Pachtansatz pro Jahr:

5% von 1.000.000,- € = 50.000,- €/Jahr

Bereich Umsatz Waschanlage Entspre-
chend dem Beispiel ist davon auszuge-
hen, dass der Umsatz bei der zu bewer-
tenden Tankstelle zukiinftig 50.000,— €
pro Jahr betragen wird. Als angemes-
sener Pachtansatz gilt in der Literatur
ein gerundeter Mittelwert von 25 %.
Fiir das Standbein drei errechnet sich
mithin folgender kalkulatorischer
Pachtansatz pro Jahr:

25 % von 50.000,- € = 12.500,— €/Jahr

Bereich Sonstige Dienstleistungen
Entsprechend dem Beispiel ist davon
auszugehen, dass der Umsatz bei der
zu bewertenden Tankstelle zukiinftig
10.000,~ € pro Jahr betragen wird. In
der Literatur wird als angemessener
Pachtansatz 15 % vertreten. Fiir das
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Standbein vier errechnet sich mithin

folgender  kalkulatorischer  Pacht-
ansatz pro Jahr:

15 % von 10.000,- € = 1.500,— €/Jahr

Zusammenstellung der Pachtansitze

Geschift- | Umsatz Pachtansatz
sbereich
Kraftstoff | 5.000.000 Liter | 117.000,00 €/Jahr
Shopum- 1.000.000,00 € | 50.000,00 €/Jahr
satz
Waschan- | 50.000,00 € 12.500,00 €/Jahr
lage
Sonstige 10.000,00 € 1.500,00 €/Jahr
Dienst-
leistungen

181.000,00 €/Jahr

Die so ermittelte nachhaltig erzielbare
Pacht ist nun als Jahresrohertrag der
Ausgangswert bei der Kapitalisierung
im Ertragswertverfahren.

Ermittlung der Ertragskraft der
baulichen Anlage

Bei der Ermittlung des Ertragswerts
der baulichen Anlagen ist von dem
nachhaltig.  erzielbaren  jdhrlichen
Reinertrag des Grundstiicks auszuge-
hen. Der Reinertrag ergibt sich aus
dem Rohertrag abziiglich der Bewirt-
schaftungskosten. Der Jahresrohertrag
der im Beispiel zu bewertenden Tank-
stelle wurde ermittelt in Hohe von
181.000,~ € pro Jahr. Nach Pohnert/
Ott (Kreditwirtschaftliche Wertermitt-
lung) ist bei Tankstellen von folgenden
durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten auszugehen, die vom Ei-
gentiimer zu zahlen sind, mithin als
Kostenpositionen vom Jahresroh-
ertrag in Abzug zu bringen sind:

— Verwaltungskosten: 2-4 %
— Mietausfallwagnis: 4-6 %

- Instandhaltungskosten: 2-4 % der
Baukosten (abhdngig von der Ge-
staltung des Pachtvertrages)

Im Beispiel werden die Bewirtschaf-
tungskosten pauschal in Ansatz ge-
bracht in Hohe von 20 % vom Jahres-
rohertrag, mithin errechnet sich der
jahrliche Reinertrag wie folgt

181.000,~ € - 20 % = 144.800,- €

Der um den Verzinsungsbetrag des
Bodenwerts verminderte Reinertrag
ist mittels des Vervielfiltigers zu kapi-
talisieren, der sich nach dem Liegen-
schaftszinssatz und der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ergibt.

Liegenschaftszinssatz: Das erhohte Ri-
siko bei Spezialimmobilien (im Ver-
gleich beispielsweise zu Wohn- und
Geschiftshdusern) ist bei der Wahl des
Liegenschaftszinssatzes zu beriicksich-
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Risikofaktor 1 Punkt

2 Punkte | 3 Punkte | 4 Punkte | 5 Punkte | 6 Punkte

Drittverwendungs-
moglichkeit

X

Konkurrenzsituation

Ladenschlusszeiten

Lage der Tankstelle

Altlastenrisiko

Stddtebauliche Entwicklung X

Tanktourismus

Liegenschafts- 65% |70%

zinssatz

6,0%

7.5%

80% [85% [9.0% [95% |10,0%

Summe der 7-10 |11-14 | 15-18

Punkte

19-22

23-26 | 27-30 |31-34 |35-38 |39-42

tigen. In Bezug auf Tankstellen ist das
allgemeine Branchenrisiko als hoch
einzustufen. Nach Kleiber/Simon ist
der Liegenschaftszins je nach Risiko
zu wihlen zwischen 7,0-8,5%. Be-
denkt man die teilweise sehr unter-
schiedlich zu beriicksichtigenden Risi-
kofaktoren, bietet die Bandbreite
6-10% eine marktgerechtere Ein-
schitzungsmoglichkeit folgender Risi-
kofaktoren:

e Drittverwendungsmoglichkeit (wel-
che Alternativnutzungen sind stand-
ortbedingt vorstellbar

o Anderung der Konkurrenzsituation
(Ausbauvolumen bestehender Tank-
stellen, eventueller Tankstellenneu-
bau im Einzugsgebiet der zu bewer-
tenden Tankstelle)

e Auswirkung der Anderung von La-
denschlusszeiten (Stichwort: Super-
markt in der Nachbarschaft, der an
den einnahmestédrksten Zeiten bezo-
gen auf die Tankstelle — Abendstun-
den, das Wochenende sowie Feier-
tage — demnéchst eventuell gedffnet
hat)

o Qualitit der Lage der Tankstelle

e Altlastenrisiko hoher

Kostenfaktor)

e Stidtebauliche Entwicklung (Bsp.:
eventuelle Anderung der Verkehrs-
strome)

o Tanktourismus (aktuell und zukiinf-
tig zu erwarten)

Beziiglich dieser Risikofaktoren sollte
bei jeder Tankstellenbewertung ent-
sprechend der speziellen Situation und
Rahmenbedingungen Punkte zwischen
eins und sechs (System Schulnote) ent-
sprechend der Risikoeinschétzung ver-
geben werden, um anschlieBend die zu
bewertende Tankstelle in die Band-
breite der Liegenschaftszinssitze
6-10 % einzuordnen.

(eventuell

Im Beispiel errechnen sich 23 Punkte,
mithin wird der Liegenschaftszinssatz
in Hohe von 8 % in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer: Ausgehend von
einer Gesamtnutzungsdauer von 15-20
Jahren errechnet sich die Restnut-
zungsdauer als Differenz zwischen Ge-
samtnutzungsdauer und Alter, unter
Beriicksichtigung eines eventuell iiber-
oder unterdurchschnittlichen Moder-
nisierungsgrades der zu bewertenden
Tankstelle, da die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer maBgeblich ist.

Im Beispiel betrdgt die Restnutzungs-
dauer zehn Jahre

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
8 % und einer Restnutzungsdauer von
zehn Jahren errechnet sich nach der
Formel fiir den Rentenbarwertfaktor
der Vervielfdltiger 6,710 als Kapitali-
sierungsfaktor.

Der Ertragswert im Beispiel errechnet
sich nun wie folgt (Annahme: Boden-
wert: 200.000,- €):

Jahresrohertrag 181.000,00 €
Abziiglich 20 % 36.200,00 €
Bewirtschaftungs-

kosten

Reinertrag 144.800,00 €
Bodenwertverzinsung | 16.000,00 €
8 % von 200.000,00 €
Gebédudereinertrag 128.800,00 €

Vervielfiltiger (bei 6,71
Liegenschaftszinssatz
von 8 % und Restnut-
zungsdauer 10 Jahre)

Gebidudeertragswert 864.248,00 €
(128.800,00 € x 6,71)

Bodenwert 200.000,00 €
Ertragswert 1.064.248,00 €
Verkehrswert Rund

1.060.000,00 €

ist
von der IHK zu Koblenz dffentlich be-
stellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Unternehmensbewertung und die
Bewertung von bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken mit Niederlassungen

in Koblenz und Bonn.
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