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1. Einleitung

Thema dieser Arbeit sind Bewertungsanséatze von Sonderimmobilien am Beispiel
von Tiefbunkern und Luftschutzstollen des Dritten Reichs in Osterreich und deren
Drittverwendungsfahigkeit. Weiters soll hinterfragt werden, ob diese Objekte
~iImmobilien ohne Markt* sind. Die Stollen, Relikte aus vergangener Zeit, werden
zum gréBten Teil, soweit sie nicht verbichert wurden, von der
Bundesimmobiliengesellschaft in Wien nach dem Bundesimmobiliengesetz
verwaltet: die Bunker befinden sich in Privatbesitz wie Osterreichische
Bundesbahnen oder im Besitz offentlich rechtlicher Organisationen wie der
Gemeinden. Um auf die Thematik hinzufiihren, erfolgt in den ersten Kapiteln eine
historische Betrachtung des Umfelds von unterirdischen Luftschutzanlagen im
Zweiten Weltkrieg. Neben einem Abriss aus der einschléagigen Literatur tiber den
geschichtlichen Hintergrund fir den Bau dieser Luftschutzanlagen sollen die
Methoden der Grundsticksbeschaffung durch die Reichsregierung, die Art der
Bauplanung und die Arbeitskraftebereitstellung erértert werden. Auch wird die Frage
beantwortet, wie derartige Anlagen gebaut und ausgestattet waren. Diese konnten
in massiver Bauweise gleichsam fiur die Ewigkeit errichtet worden sein, wie es bei
den Tiefbunkern aus Beton der Fall ist, oder bei einigen Stollen als voriibergehende
Unterbringung, wie es bei mit Holz gepdlzten ist.

Weiters werden die allgemeinen Theorien in der Bewertungspraxis beleuchtet.

Die genaue Auseinandersetzung mit dem Begriff Sonder- bzw. Spezialimmobile ist
fur die in den spateren Kapiteln ausgefuhrten Schwerpunkte entscheidend. Kénnen
Tiefbunker und Luftschutzstollen als Sonder- bzw. Spezialimmobilien bezeichnet
werden? Neben den Erlauterungen von Marktwert, Verkehrswert und Non-Market
Value, deren internationale Definition ausgewéhlter Organisationen wie International
Valuation Standards Commitee (IVSC), The European Group of Valuers Association
TEGOVA und Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) soll auch auf die fur
eine Wertbemessung maglichen normierten Verfahren des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes sowie die anerkannten internationalen
Bewertungsverfahren eingegangen werden. Nach Beschreibung der nach dem
Krieg bis heute geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen beziglich der
Luftschutzstollen und Bunker, sowie von Sanierungs- und Sicherungsmal3nahmen,
die erforderlich und sehr kostenintensiv sind, erfolgt mit Hilfe der derzeitigen

Verwendung dieser Bauwerke eine Umsetzung der im Kapitel zuvor



ausgearbeiteten Bewertungstheorie. Nach dem Schema des Theorieteils behandelt
dieser Teil der Arbeit zu allererst die Frage, ob es sich bei Bunkern oder Stollen um
Sonder- und Spezialimmobilien handelt. In weiterer Folge werden entsprechend der
derzeitigen Verwendung dieser Anlagen bzw. der Drittverwendungsfahigkeit die
entsprechenden Bewertungsverfahren wie Ertragswert-, Sachwert-, Vergleichswert-,
aber auch Pachtwertverfahren und Residualwertverfahren beleuchtet und fiir eine
Bewertung entsprechend der gegebenen Nutzung auf ihre Verwendung analysiert.
Diese unterirdischen Anlagen finden derzeit als Gedenkstatte, Museum, Theater,
Lager, Parkgarage, Fulgangerdurchgang, Champignonzucht oder Restaurant
Verwendung, wodurch sich eine gewisse Marktfahigkeit ergibt und die
unterschiedlichen Verfahren zur Anwendung kommen konnen. Abschlieend wird
anhand der Valuation Standards nach IVSC, die den Non-Market Value n&her
definieren, ein Losungsansatz fir die Verkehrswertermittiung von Tiefbunkern und
Luftschutzstollen anhand ausgewahlter Beispiele in  Osterreich gesucht.
Grundsatzlich wird in dieser Arbeit versucht, das historische und rechtliche Umfeld
der Tiefbunker und Luftschutzstollen darzustellen, mogliche Losungsansétze fur die
Bewertung bzw. Verkehrswertfindung derartiger Immobilien zu finden und

festzustellen, ob es fir derartige Bauten einen Markt mit K&ufer und Verkaufer gibt.



2. Tiefbunker und Luftschutzstollen des 3. Reichs

Diese Ausfuhrungen behandeln speziell Bunker und Stollen, die wahrend des 2.
Weltkriegs angelegt und zu dieser Zeit als Schutzraume oder Waffenfabriken
genutzt wurden. Bei den Luftschutzanlagen erfolgte eine Gliederung in drei Arten.
,Uberirdische Hochbunker® oder auch Luftschutztiirme genannt, ,Tiefounker und
unterirdische Luftschutzstollen* (Froedrowitz, 1998 S. 32). Die Hochbunker haben
quarder- oder kastenférmige Formen, die frei stehend oder angebaut waren. Sie
konnten einen Mann bis eine ganze Fabrik beherbergen. Das
Reichsluftfahrtministerium der NS Regierung beschloss sehr bald, dass nur
Tiefounker und Luftschutzstollen als ,Bunker* zu bezeichnen sind, da diese
tatsachlich vor der Gefahr von Bomben und gefahrlichen Gasen schitzten (vgl.
Froedrowitz, 1998 S. 32).

Wien verfligt zum Beispiel Uber ein grof3es unterirdisches Netz von Kellern, die
ebenfalls als Schutzrdume verwendet wurden und mehrere Stockwerke in die Tiefe
reichten. Diese Art von Schutzrdumen soll ebenso wie die Luftschutztirme nicht
bearbeitet werden. Diese Keller sind unmittelbarer Bestandteil der dartber
liegenden H&auser und eine Bewertung erfordert die Betrachtung des gesamten
Gebaudegesamtkomplexes.

Bei den Uberlegungen beziiglich der Stollen und Tiefounker soll einerseits die
Problematik der Oberlieger, also dem Besitzer bzw. Verfiigungsberechtigten der
Flache tUber dem unterirdischen Schutzraum aufgezeigt sowie die Schwierigkeiten
und Mdoglichkeiten der bestmdglichen Nutzung in unginstigen infrastrukturellen
Lagen erdrtert werden. Genau genommen sind die Stollenanlagen der BIG rechtlich
Superadifikate unter fremden Grund. Bei ,ca. 90% der Stollenanlagen besteht
rechtlich kein Zugang, da sie nur Uber die Oberliegerliegenschaft erreichbar
sind“ (Seiser, 2010 S. 2). Als Eigentimer der Stollen kann die BIG wegen des
Erldschens des Benitzungstitels nicht mehr offiziell die Oberliegenschaft als
Zugang nutzen.

Wahrend des Zweiten Weltkriegs wurden z.B. in Wien einige Schutzraume in Parks
und Griunanlagen angelegt. Nennenswert in Wien sind beispielsweise der Bunker im
JArne-Carlsson Park, der unter dem Friedrich Schmidt-Platz, Laubeplatz,
Phorusplatz, Schdnbornpark, Schuhmeierplatz und Yppenplatz. Bei den stark
frequentierten Bahnhodfen wie dem Sidbahnhof, Westbahnhof, Ostbahnhof und

Franz Josefs-Bahnhof* wurden ebenso Bunker angelegt, wie auch bei



Krankenhdusern, dem ,Alten Allgemeinen Krankenhaus, Lainzer Spital,
Wilhelminenspital* (La Speranza, 2007 S. 37). Viele von ihnen wurden nach den
Kriegswirren des Zweiten Weltkriegs oder im Rahmen von Bauarbeiten gesprengt,
versiegelt, fielen in sich zusammen, manche stehen einfach unter Wasser oder
wurden vergessen. Da Luftschutzbunker wenig spektakular sind, sind viele schon
seit Jahren ab gemauert. In den Bundesl&ndern ist als wichtiges Beispiel der
umestrittene unter dem Geheimnamen ,Bergkristall“ errichtete Stollen in St. Georgen
an der Gusen, einer der bekanntesten in Osterreich, zu nennen, da in unmittelbarer
Nahe des Konzentrationslagers Mauthausen gelegen und als Unterkunft Gusen |
und Il bezeichnet. Als Beispiel fungiert weiters die Stollenanlage in Ebensee,
angeschlossen an das damalige Konzentrationslager von Ebensee, welche der
Rustungsindustrie diente. Der Luftschutzbunker Médling sowie Stollen in nahezu
allen Bundeslandern wie Graz, Salzburg, Zipf und Innsbruck. Teilweise werden
diese Stollen noch vom Bundesheer genutzt. Insgesamt obliegt seit dem 1. Janner
2001 die Verwaltung von 280 Stollen in Osterreich gemaR Bundesimmobiliengesetz

Anhang | der Bundes Immobilien Gesellschaft (BIG).

2.1  Geschichtlicher Hintergrund

Schon 1918 kurz vor Ende des ersten Weltkriegs trat die Gefahr aus der Luft im
Rahmen kriegerischer Auseinandersetzungen als Bedrohung deutlich hervor.
Italienische Luftgeschwader warfen Propagandamaterial in Osterreich ab, um die
Bevolkerung zur Beendigung des Ersten Weltkrieges aufzurufen. Es blieb bei den
Luftzetteln, der Krieg endete kurz danach. In der Zeit danach warnten
Militarstrategen, dass die Luftwaffe immer mehr an Bedeutung gewinnen wirde. Sie
sollten mit ihren Prognosen Recht behalten: Die Staaten risteten in den folgenden
Jahren ihre Luftflotten auf und bestiickten diese mit Bomben. Im Jahr 1935 fand sich
der ,Osterreichische Luftschutzbund“ (OLB) zusammen, eine Organisation die in
gleicher Konstellation in anderen Staaten ebenfalls zu finden war und sich vorrangig
zur Aufgabe machte, die Auswirkungen und Gegenmafl3nahmen eines zukulnftigen
Luftkriegs in Zeitschriften im Sinne einer Sensibilisierung der Bevdlkerung zu
publizieren. Da die Menschen zu dieser Zeit die drohende Gefahr nicht wahrhaben
wollten, wurde an einen Bau von teuren Luftschutzanlagen und der gleichen nicht
gedacht (vgl. La Speranza, 2007 S. 36).

Erst als 1938 der Anschluss an das Deutsche Reich erfolgte und mit den

diktatorischen Strukturen der Nationalsozialisten in die bestehende Politik



eingegriffen wurde, begann ein Umdenkprozess und die Befurchtungen in der
Richtung eines mdglichen drohenden Bombenkrieges wurden immer prasenter.
Auch die Regierung forderte die Bevolkerung nachdriicklich auf, Luftschutzkeller
einzurichten.

Im Jahr 1940 wurde unter der Propagandamaschinerie des NS-Regimes das
~Fuhrer-Sofort-Programm® (La Speranza, 2007 S. 36) in Berlin beschlossen, in
Osterreich bzw. von Konrad  Arnold als LS Fuhrerprogramm
(Ausweitung)“ bezeichnet (Anold, 2002 S. 106). Dieses wies rund hundert der
wichtigsten Stadte des Deutschen Reichs auf, die einerseits durch ihre hohe
Bevolkerungsdichte oder Nahe an wichtigen Rulstungs-, Militar- oder
Industriestandorten als ,Luftschutzorte 1 Ordnung“ (La Speranza, 2007 S. 36)
ausgewiesen wurden. In diesen Stadten, davon lagen 10 im Gebiet der damaligen
»0stmark”, wurde mit dem Bau von Luftschutzanlagen begonnen, vorerst handelte
es sich nur um Bunkeranlagen. Der Bau dieser Schutzanlagen wurde nach einem
sich nicht in wesentlichen Punkten unterscheidenden Plan im gesamten Reich
gebaut, ermdoglichte ein autarkes Uberleben und war fir damalige Zeit sehr modern

ausgestattet. Eine strenge Bauordnung regelte die Herstellung dieser Bauwerke.

Die Bevolkerung wurde schon vor dem Einsetzen der spateren alliierten Luftangriffe
auf einen drohenden Bombenkrieg vorbereitet indem das nationalsozialistische
Regime Luftschutzibbungen und -lehrgdnge abhielt. Mit der immer grofR3er
werdenden Gefahr kam es zu verpflichtenden Verdunkelungsmal3nahmen und
FlakschieRibungen. Diese hatten die Einrichtung eines Luftschutzkellers sowie das
Motto ,rasches Handeln, gelibte Handgriffe und automatische Hilfsmal3nahmen* (La
Speranza, 2007 S. 37) zum Thema und damit sollte groRerer Schaden abgewendet
werden. Am 13. August 1943 wurden die ersten Bomben Uber Wiener Neustadt
abgeworfen. Zu diesem Zeitpunkt waren in der Ostmark Luftschutzanlagen nur
unzureichend vorhanden. Diese Tatsache beruhte auf die Entscheidung ,geman
einem Vermerk von Reichsminister Fritz Toth vom 24. Juli 1941, dass “ab sofort
Luftschutzmafinahmen in den Wehrkreisen XVII (Wehrkreis Wien: Reichsgaue Wien,
Niederdonau, Oberdonau) und XVIII (Wehrkreis Salzburg: Reichsgaue Salzburg,
Karnten, Steiermark, Tirol-Vorarlberg) zu unterbleiben* haben (Anold, 2002 S. 106).
Erst am 16. Februar 1943 wurde diese Anordnung aufgehoben.

In Wien waren einige Luftschutzanlagen gebaut worden, Stollen standen auch unter
dem Kuniglberg und der Landstrasser Hauptstral3e nicht nur fur Schutzsuchende

sondern auch zur Arbeit fir die Ristungsindustrie bereit. Die Ostmark, die eigentlich



als ,Luftschutzkeller des Reiches” (Anold, 2002 S. 103) galt, war mit
Luftschutzanlagen zum Zeitpunkt der ersten Bombenangriffe unterversorgt. Dies
deshalb, weil aufgrund der Entfernung zu den Luftstltzpunkten der Alliierten,
Luftangriffe nicht vorhersehbar waren. Erst durch die ErschlieBung von Sizilien und
Tunesien als Luftschutzstitzpunkte gelang es den Alliierten auch Bombenangriffe

auf Osterreich zu fliegen.

e Grundstiucksbeschaffung, Verwaltung der Bauplanung und

Arbeitskraftebereitstellung fur den Bau der Luftschutzanlagen

Sobald die Planungsamter die Bauplatze flr Bunker und Stollen festgelegt hatten,
wurde mit allen Mitteln der Grundstiickserwerb vorangetrieben.

Einfuhlsame Verhandlungen, Erpressungen und sogar ,Bedrohung der
Eigentimer* stand auf dem Programm (Froedrowitz, 1998 S. 47). Um nicht in das
Eck des Bolschewismus also, auf die Vorgangsweise der Enteignungen, wie sie in
der Sowijetunion Ublich waren, gedrangt zu werden, erfolgte die Landeinvernahme
vorerst auf legalem Weg. Da die Bemessung der Ankaufspreise ein ziemliches
Problem darstellte und die rechtlichen Gegebenheiten nicht genau geklart waren,
wurde 1941 festgesetzt, dass der Grunderwerb entweder Uber ,Vereinbarung mit
dem Besitzer, der Enteignung nach den Enteignungsgesetzen der Lander oder mit
Hilfe des Reichsleistungsgesetzes (Gesetz  uUber  Sachleistungen  fir
Reichsaufgaben)“ (Froedrowitz, 1998 S. 47) durchgefiihrt werden sollte. Die
Grundinanspruchnahme Uber das Reichsleistungsgesetz sah vor, dass den
Eigentimern ein Pachtzins oder eine Entschadigungen gezahlt wurde, die
Auszahlung organisierte das ortliche Luftschutzamt (vgl. Froedrowitz, 1998 S.47)
Dem Anschein nach strebte man den Vertragsabschluss an, der aber oft nie
zustande kam. Die Grundstiicke wurden durch ,schriftliche Zustellung an den
Leistungspflichtigen®, ,durch o6ffentliche Bekanntmachung“ oder auch nur auf
.muandlichen Anforderung, durch Zeichen, per Funkspruch® (Anold, 2002 S. 134)
eingezogen. Nicht nur Baullicken dienten fur die Luftschutzanlagen, sondern oft
mussten bestehende Hauser abgerissen werden, weil der zu bebauende Platz
neben einem Krankenhaus oder einer anderen infrastrukturell entscheidenden
Anlage lag. Die Eigentimer hatten kaum Mébglichkeiten, eine vom Planungsamt
getroffene Entscheidung abzuwenden. ,Hielten die Eigentimer ihren Widerstand

aufrecht, drohten die Behotrden bei Bedarf auch mit entschadigungsloser



Enteignung” (Froedrowitz, 1998 S. 49). Manchmal konnten aber Beziehungen zur
NSDAP helfen (vgl. Froedrowitz, 1998 S. 49).

Nattrliche Bauliicken wurden einfach iibernommen, wozu auch die Grundstlicke der
in der sogenannten ,Reichskristallnacht* 1938 zerstdrten Synagogen gehdrten.
Ohne Organisation und Planung konnte der Bau der Luftschutzanlagen nicht
vorangetrieben werden, daher wurden die ~Inspektion 13 im
Reichsluftfahrtministerium und die Luftkommandos mit diesem Auftrag betraut, die
kommunalen Amter waren diesen unterstellt. Vor Ort hatte die Kontrolle entweder
die stadtische Bauverwaltung, die ein Amt fur kriegswichtigen Einsatz installierte.
Auch das Hochbauamt bzw. der Polizeiprasident fiihrte Planungen durch. Neben
dem Bau von Luftschutzanlagen und deren Ausristung mit Geratschaften,
Materialien usw. beschéftigten sich diese Amter mit der Beschaffung von
Ersatzquartieren, Arbeitskraften und der Organisation der Trimmerbeseitigung. Der
Apparat blahte sich immer mehr auf und durch die starke Fluktuation der
technischen Arbeitskrafte, kam es zu Versetzungen von Beamten auch aus anderen
Regionen des Reichs und standigen Nachbesetzungen (vgl. Froedrowitz, 1998 S.
45 ff). Das Luftschutz-Bauamt war jedenfalls bis zum Ende des Krieges unterbesetzt.
Ab 1942 musste dann vielerorts der geplante Bau von Luftschutzanlagen eingestellt
werden, da es an Rohstoffen und Maschinen mangelte (vgl. Froedrowitz, 1998 S.
52).

Fur den Bau der Luftschutzanlagen wurden grol3e Baufirmen eingesetzt, kleine
Baufirmen oder Handwerksbetriebe, die die Innenausstattung lieferten, wurden in
Arbeitsgemeinschaften zusammengeschlossen. Bei der technischen Ausstattung
engagierte man die Dragerweke fir die Schutzbeliftung, Siemens & Halske fir die
elektrischen Anlagen, die Diesel- und Elektromotoren kamen von Deutz, Siemens
oder AEG (vgl. Froedrowitz, 1998 S 51 ff).

Fur das ,Sofortprogramm® erforderliche Arbeitskrafte standen wahrend des
gesamten Krieges nicht ausreichend zur Verfigung. Anfangs bewerkstelligten die
zur Verfuigung stehenden Bauarbeiter das angestrebte Programm. Todt legte in
dieser Zeit mit extremer Arbeitskréftenot fest, dass die Bauunternehmen neben
ihrem laufenden Tagesgeschéft ,ohne Anspruch auf Verstarkung“ auch die
laufenden LS-Malinahmen mit dem zur Verfugung stehendem Personal
durchzufiihren haben (Froedrowitz, 1998 S. 52). Nachdem sich das Problem in

dieser Form nicht bewerkstelligen liel3, wurden Bautruppen der Wehrmacht, die aber



mit dem Angriff auf die Sowjetunion 1941 wieder abgezogen wurden, und zu
allerletzt Fremdarbeiter aus Italien, Polen, Tschechien, Zivilbevolkerung,
Kriegsgefangene, Haftlinge der Konzentrationslager und Zwangsarbeiter eingesetzt
(Froedrowitz, 1998 S. 53-55). In Osterreich wurde der LS-Bau durch die schlechte
Erreichbarkeit fur die US und britischen Bomber bis 1943 ,véllig nachrangig
behandelt* und war It. den Baufiihrenden auf ,behelfsmé&Rige Losungen* (Anold,
2002 S. 40) fur den Schutz der Bevélkerung zu reduzieren und statt dessen der

Sicherung der Rustungs- und Kriegsproduktion der Vorzug zu geben.

2.2 Tarnung der Tiefenbunker und Stollen

Bereits am Anfang der Bunkerbautédtigkeit im Jahr 1940 beschaftigte das
Reichsluftschutzministerium die Deutsche Akademie fur Stadtebau, Reichs- und
Landesplanung mit der Frage, wie die Bunker je nach Standort in die Landschaft
eingefiigt werden konnten. Die Akademie schlug in Absprache mit anderen Amtern
einen ,LS-Bunker-Plan fur das ganze Stadtgebiet” (Froedrowitz, 1998 S. 41) vor. Je
nach Umgebung wurden die Bunker an den Standort angepasst, in das Geb&aude
beim Bau eingefligt, mit entsprechenden Anstrichen versehen oder in Grunflachen
eingebettet. Anfangs sprach man noch von Verblendung der Bunker mit
Backsteinen, dieses Ziel verwarf man dann aber wieder anlasslich der
Rohstoffknappheit. Von Verschonerungsmalinahmen war nicht mehr die Rede, als
der Reichsminister fir Bewaffnung und Munition, Fritz Todt, die Anspriiche der
Kriegstauglichkeit hervorhob (vgl. Froedrowitz, 1998 S. 41 ff). Fir eine kunstlerische
Gestaltung der Bunker in den Wirren des Krieges hatte er wie auch die Wehrmacht
wenig Verstandnis, es galt Schutzplatze unter stéandiger Rohstoff- und
Arbeitskrafteknappheit bereitzustellen. Aus diesen Grinden bekam der Bunker die
rechteckige Gestalt, sofern er eine Tarnung besall - in ,simplifizierter
Neoklassik* (Froedrowitz, 1998 S. 42). Die beste Tarnung war, wenn sich der
Bunker in die umliegende Verbauung einfiigte. Oft wurden fir den Bau Baullcken
genutzt, Formgebung der umliegenden Bebauung, Farbgebung, Anpflanzung,
Begrinung waren entscheidend, auch behalf man sich mit Tarnnetzen und
Tauschungsanlagen. In spateren Bauphasen wurden nur mehr Tarnanstriche
verwendet. Die Tarnanstriche verwarf man aber bald wieder, da sie keinen
ausreichenden Schutz boten beispielsweise strahlten grof3e griine oder schwarze
Flachen bei Mondlicht fir den Uberfliegenden Bomber heraus. Grundséatzlich

konnten ideenreiche Tarnanstriche wie brennende Hauserfassaden, Rauchwolken,



Trimmer wenig Einfluss auf das Ziel der Bomben haben, da bei Flachenangriffen
mit mehreren hundert Bombern ein einzelnes Gebdude wenig Rolle spielte (vgl.
Froedrowitz, 1998 S. 43 ff).

2.3 Architektur und Ausstattung der Bunker

Drei bis sechs Meter (FUhrerbunker) dicke, stahlarmierte Betonmauern sollten den
Bomben trotzen. Im Rahmen des Sofort-Programms war geplant bis zu 200
Millionen Kubikmeter Schutzbeton fur 50. Millionen Schutzsuchende zu verbauen,
das entsprach ,vier Kubikmeter Beton je geschitzter Person“ (Froedrowitz, 1998 S.
19). Ein Projekt, das 20 Jahre in Anspruch genommen héatte. Eine Bauordnung
regelte die Ausfiihrung von Luftschutzanlagen auf3erhalb von Gebduden und diese
wurden ,Sonderbauten genannt (Froedrowitz, 1998 S. 23). Entwirfe aus dem Jahr
1933 dienten fur die Planung und den Bau der unterirdischen Bunker, die sowohl
aus Ziegel als auch aus Beton bestehen konnten, eine Stahlarmierung war bis zum
Jahr 1937 nicht erforderlich. Es galt splitter- und luftstol3sichere Bauwerke
herzustellen. Erst als man der Grdl3e der Bomben Gewahr wurde, ordnete Gdring
im Jahr 1939 an, dass die Abschlussdecken eine Tiefe von mindestens 1,4 Metern
aufweisen missen (vgl. Froedrowitz, 1998 S. 26). ,Die AuRenwande sollten eine
Starke von mindestens zehn Metern haben, zwei Meter die Wéande ohne Bewehrung.
Die Regelungen schrieben die Gitterraum-, Spiral- oder kubische Bewehrung
vor® (Froedrowitz, 1998 S. 26). 1941 wurden dann aufgrund von Versuchen des
Institutes fir baulichen Luftschutz in Braunschweig unter ,Kristens* groRere Bomben
bis zu 1000 kg und mehr getestet, Konsequenz war ein Bestreben die Dicke der
Decke auf 2, 5 Meter anzuheben (vgl. Froedrowitz, 1998 S. 28). Um Zement zu
sparen wurde diese Tiefe aber nie erreicht. Durch diese Versuche wurde auch eine
neue Bewehrung entwickelt — die ,Braunschweiger Bewehrung“, die nur zwei Drittel

des Stahls erforderte, der unregelmaRig im Beton lag (Froedrowitz, 1998 S. 29).

Diese Luftschutzraume waren anfangs fur 200 bis 500 Personen konzipiert, 1943
strebte man Tiefbunker fur bis zu 1000 Personen mit groReren Fassungsvolumen
und ginstigerer Herstellung mit weniger Materialaufwand an. Gegen Ende des
Krieges wurden diese allerdings von bis zu 2.500 Menschen aufgesucht. Fir die
Schutzsuchenden dienten die kleinen Kammern als Aufenthalts- und SchlafrAume.
Sie waren anfangs mit Stockbetten, Banken und Tischen ausgestattet, zu Ende des

Krieges waren Sitzgelegenheiten selbst mitzubringen. Jede Anlage verfigte Uber



Aborte, Duschen, Erste-Hilfe-Raum, die grol3eren (ber Sanitatsraume, in denen
Arzte, Krankenschwestern und Hebammen ihren Dienst versahen. Die
Maschinenrdume beherbergten das Herzstick des Bunkers, die Schutzraumbelifter,
der aus einem Haupt- und Schutzbelifter bestand. Der Hauptbeliifter spendete
jedem Insassen 300 Liter frische Atemluft pro Minute, der Schutzbelufter war mit
Kampfstofffilter ausgestattet, der giftige Gase aus den fir jede Person angesaugten
30 Litern Luft pro Person aussonderten. Die Luft im Bunker wurde durch ein
Umluftsystem gereinigt, durch das auch eine Regelung der Temperatur und der
Luftfeuchtigkeit erfolgte. Die Waschgelegenheiten, Aborte und Duschen verfligten
Uber flieRendes Wasser, sofern die Rohrleitungen nicht gesprengt worden waren. In
den letzten Kriegsjahren stellte man auf Trockenaborte um. Fir 25 Personen war
eine Toilette sowie ein Waschbecken in den Waschraumen eingerichtet (vgl.
Froedrowitz,1998 S. 33 ff)

JAlle  Gerdte mussten elektrisch sowie im Handbetrieb zu bedienen
sein“ (Froedrowitz, 1998 S. 36), bei Stromausfall konnte die Bellftung Uber eine
aufgesetzte Handkurbel betatigt werden. Der Bunker verflugte Uuber eine
Wasserpumpe und Schmutzwasserhebeanlage. Zentrale Raume wie Toiletten,
Verkehrsrdume sowie der Erste-Hilfe-Raum waren an unterschiedliche Stromkreise
angeschlossen, die bei fehlendem Strom auf die Notbatterie umschalteten.
Schwachstellen bildeten die Eingénge, die zur Sicherheit vor Verschittungen durch
die Bombardements in mindestens zweifacher Ausfilhrung vorhanden sein mussten
und mit Gasschleusen ausgestattet waren. Die Eingange schitzten Stahlturen,
spater 30 cm dicke Eisenbetontore, die mit Gummiumrandungen vor eindringenden
giftigen Gasen schitzen und hohem Luftdruck widerstehen sollten (Froedrowitz,
1998 S. 33-38).
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Abbildung 1 Grundriss eines Bunkers
Quelle: La Speranza, 2007 S.44

2.4  Architektur und Ausstattung der Stollen

Die Luftschutzstollen waren die gunstigere Variante, Schutzplatze zu schaffen.
Nachdem 1943 langsam das Baumaterial ausging, wurde den Hoch- und
Tiefbunkern zum Trotz immer mehr der Vorteil von Luftschutzstollen hervorgehoben.
Mit geringem Aufwand von Baumaterial konnte eine nicht unbetréachtliche Anzahl
von Schutzplatzen geschaffen werden. Grundvoraussetzung war ein niedriger
Grundwasserspiegel und aus diesem resultierten die unterschiedlichen Arten von
Stollen, entweder Hang- oder Tiefenstollen (Froedrowitz, 1998 S. 39). Die
Hangstollen wurden waagrecht in den Hang gebaut, die Tiefenstollen wie
Bergbaustollen angelegt. Die Hangstollen sollten bei Fels in mindestens 6 Meter
Tiefe, bei ,zerbrockeltem und zermurbten Gestein in neun Metern®, bei ,Kies, Sand,
Schiefer und Mergel in mindestens 12 Meter* Tiefe liegen, in ,15 Meter bei
sandigem Mergel, trockenem und festen Ton sowie sandigen Lehm“ (Froedrowitz,
1998 S. 40). Der Grundwasserspiegel machte aber diese Vorgaben oft zunichte.
.Die Stollen sollten eine lichte Mindestbreite von 1,65 Meter haben, bei zwei
Bankreihen 2,30 Meter" (Froedrowitz, 1998 S. 40). Sie wurden entweder betoniert
oder, als die Baustoffe spater ausgingen, mit Holz gep6lzt (Anold, 2002). Ebenso
wie die Tiefenbunker verfligten sie Uber mindestens zwei oder mehrere Zugénge
(Mundlocher) bzw. Notausgange, Vorraume, Aufenthaltsrdume, Toiletten und

Maschinenrdume. Die Zugange Uber Rampen oder Treppen waren nach Vorschrift,
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nicht immer aber oft, mindestens dreimal rechtwinkelig zum Schutz vor Splitter
geknickt und durch gassichere Tore verschlossen. Da die Schutzbeliftungen meist
nicht mehr lieferbar waren, wurden Liftungsschichte eingebaut. Aufgrund der
Gefahr von Wasserrohrbriichen, gab es in den Leitungssystemen von Tiefstollen
ohne natirliches Gefélle SammelgefaRe, um das Wasser aufzustauen bzw.
Absperrschieber, um es zu unterbinden und so Uberflutungen zu verhindern.
Brunnenanlagen in den Stollenanlagen waren durchaus gebrauchlich.
Schmutzwasserhebeanlagen waren erforderlich, um die Abwasser der Aborte zu
entsorgen. Die Tiefenstollen wurden mit Trockenaborten ausgestattet (vgl.
Froedrowitz, 1998 S. 40). Nach 1944 wurden die Eingange fur Stollen mit einem
Fassungsvermogen bis zu 100 Personen aufgrund von Rohstoffknappheit nur mehr
einmal geknickt, als Splitterschutz dienten Erddamme und Schutzmauern. ,Toiletten,

Wasserversorgung, Entwéasserung, Bellftung und Heizung fielen weg" (Froedrowitz,

1998 S. 40)
Abmessung n' 5. ¥ f.f,_h\_nlh:wun{) v EnYiugruvigs
i g‘ i €)) z Stollen |

Fir Staibauamt  Die Unternchmuny.
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Abbildung 2 Plan fur die Pdlzung eines Stollens
Quelle: Arnold , 2002 S. 207
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Abbildung 3 Plan fir einen Stollenausbau (zeitgendssische Darstellung)
Quelle: Arnold, 2002 S. 207

2.5 Nachnutzung der Bunker

Architekten versuchten in die ungeliebte Bunkerarchitektur, zum Arger der
Befehlshaber bereits eine Nachnutzung der Gebaude zu planen. So spekulierten sie
fur die Zeit nach Kriegsende die Bauten mit einer Nutzung als ,Grol3garagen,
Versammlungsrdume, Lichtspieltheater oder Hitler-Jugend Heime* zuzufihren.
Bestrebungen einer Drittnutzung wurden aber erst nach dem Krieg ernsthaft verfolgt
(Froedrowitz, 1998).

Der Zustand der Stollen ist sofern sie ausbetoniert sind auch heute noch gut und
stellt keine Gefahr fir die Oberlieger dar. Allerdings sind einige Anlagen, die mit
Holz gepdlzt wurden, bereits eingebrochen oder weisen eine starke Gefahrdung fir
den Oberlieger auf (Anold, 2002 S. 112)
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3. Sonderimmobilien in der Bewertungspraxis

Nach der historischen Auseinandersetzung mit dem Tiefbunker und
Luftschutzstollenbau wird nun in einem Sonderkapitel auf die Methodik der
Bewertung eingegangen. Als erstes erfolgt die Definition von Sonder- und
Spezialimmobilien, da dies eine Vorgabe flr die Wertermittlung ist und auf die
Marktfahigkeit derartiger Objekte abzielt.

Entsprechend der Transaktionshaufigkeit kann zwischen géangigen Immobilien und
Spezial- bzw. Sonderimmobilien unterschieden werden. Werden ahnliche
Immobilien aufgrund ihrer Lage, Beschaffenheit und Architektur oft am Markt
gehandelt und gibt es einen Pool an Vergleichsliegenschaften bzw. eine
ausreichende Menge an Interessenten, handelt es sich um herkémmliche
Immobilien. Bei Liegenschaften, deren Nachfrage eine sehr geringe Anzahl an
Erwerbern womdéglich sogar nur am Uberregionalen Markt gegeniibersteht und die
nur wegen ihrer auf eine bestimmte Nutzung zugeschnittenen Architektur gehandelt
werden, sind Sonder- bzw. Spezialimmobilien. Die Definition von diesen Sonder-
bzw. Spezialimmobilien bzw. deren Abgrenzung zu herkdbmmlichen Liegenschaften
soll Thema dieses Kapitels sein sowie als Grundlage fur die unter Kapitel 8.1
weiteren Ausfuhrungen dienen. Auch sollen die Auslegungen von Sonder- bzw.

Spezialimmobilien in Rahmen von IVSC, RICS und TEGoVA erdrtert werden.

3.1 Definition Sonderimmobilien in der nationalen u nd
internationalen Bewertungspraxis

Nach Bienert in seinem Buch ,Bewertung von Sonderimmobilien — Risiken,
Benchmarks und Methoden* gehéren Handelsimmobilien, Freizeitimmobilien,
gastgewerbliche, infrastrukturbezogene Immobilien, Industrie- und
Distributionsimmobilien, Sozialimmobilien und 6ffentliche Bauten aber auch
landwirtschaftliche Liegenschaften, Luxusvillen, Schldsser und Burgen zu diesen

Sonder- bzw. Spezialimmobilien.

Bienert  fasst unter Handelsimmobilien innerstadtische Fachmarkte,
Einzelhandelsgeschafte, Shoppingcenter und Urban Entertainment Center
zusammen. Bei den Freizeitimmobilien flhrt er Beispiele wie Freizeit- und

Hallenbader, Multiplex-Kinos, Golfanlagen sowie Messe- und Veranstaltungszentren
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an. In der Kategorie gastgewerblichen Liegenschaften finden Hotels sowie die
Themengastronomie Erwdhnung. Tankstellen, Windenergieanlagen, Bahnhofe,
Parkierungsanlagen und Flughafen umfassen die infrastrukturbezogenen
Immobilien. Als Industrie- und Distributionsimmobilien werden Lager und
Logistikimmobilien sowie Fabriken erortert. Als Sozialimmobilien gelten Kliniken,
Seniorenwohn- und Pflegeheime, als 6ffentliche Bauten Schulen und Kindergarten
sowie Kirchen und zu kirchlichen Zwecken dienende Flachen. Kleiber hat eine
ahnliche Definition spricht aber von ,besonderen Immobilienarten“ (Kleiber, et al.,

2010 S. 26) unter diese auch die Stollen und Bunker eingeordnet werden kénnten.

Bienert erwahnt, dass es manchmal eine Unterscheidung zwischen Spezial- und
Sonderimmobilien gibt. So werden Ooffentliche Gebdude entsprechend ihrer
Drittverwendungsfahigkeit als Sonderimmobilien bezeichnet (hach Schulte hat der
Begriff Sonderimmobilie und Spezialimmobilie die gleiche Bedeutung) (vgl. Bienert,
2005 S. 5).

Da die Begriffe Spezial- bzw. Sonderimmobilie im deutschsprachigen Raum kaum
behandelt werden, sind die internationalen Bewertungsrichtlinien nach I1VSC ein
wichtiger Wegweiser. IVSC bezeichnet sie im IVA 1 und 2 sowie GN 10 nach deren
Handelbarkeit als ,Specialised- und  Special-Purpose-Property, wobei deren
Bewertungen keinen Marktwert ergibt, sondern den nach IVS 2 - Bases other than
Market Value dem sogenannten ,Non-Market Value®“. Es werden Raffinerien, Docks,
spezielle Fabriksliegenschaften, Offentliche Bauten, Museen, Kirchen und
Immobilien mit ungewoéhnlichen geographischen Lagen als derartige Guter
spezifiziert.

Die IVSC definiert in den GN 10 3.8. weiters unter Specialiced oder Special Purpose
Agricultural Properties landwirtschaftliche Immobilien, die zur Lagerung und
Weiterverarbeitung von Feldfriichten und durch die Zweckbestimmung der
Handelsware bestimmt sind.

IVSC, RICS sowie TEGoVA in den European Valuation Standards (EVS) haben
eine ahnliche Auffassung zu Specialised Properties, wobei TEGoVA  die
Betreiberimmobilien nicht zu den in der Ubersetzung von EVS bezeichneten
L~Spezialimmobilien“ zahlt (Bienert, 2005).

Kleiber fuhrt in seinem Buch ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken* bei
.Besonderen Immobilienarten* unter anderem als Quelle Bienerts Buch an. Im
Spezialbereich Sonderimmobilien stitzt er sich wie Bienert auf die Aussage, dass

der Ausdruck Spezialimmobilie und Sonderimmobilie synonym zu verwenden sind,
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gibt aber zu bedenken, dass fiir diese Begriffe bisher keine eindeutige Auslegung
gefunden werden konnte. Kleiber ebenso wie Bienert veranschaulichen, dass in der
Literatur Spezialimmobilien Immobilien sind, die durch spezielle Baumaterialien, die
eigenen Architektur und der dazugehdrigen Raumgestaltung nur eine geringe
Drittverwendungsfahigkeit aufweisen. Grundsétzlich sind aber Wohn- und
Buroimmobilien davon auszunehmen. Die Credite Suisse stuft auch
Gewerbeimmobilien nicht in diese Kategorie ein. Kleiber betont, dass
Sonderimmobilien bzw. Spezialimmobilien Uber eine besondere gewerbliche
Nutzung und ein hohes Ertragspotential verfligen, aber ein damit verbundenes
hohes Risikopotential.

Die BIG hingegen trennt Sonderimmobilien und Spezialimmobilien in ihren
Arbeitsbereichen strikt. Sonderimmobilien sind gemafl der BIG Immobilien wie
Luftschutzstollen, Kriegerfriedhofe, Flaktirme usw., hingegen gehéren Gefangnisse,
Sicherheitsdirektionen und Gerichte zu den Spezialimmobilien. Im folgenden Text
wird entsprechend der vorliegenden Literatur keine Unterscheidung zwischen
diesen beiden Begriffen getroffen.

Nachdem der Versuch unternommen wurde, aus der einschlagigen Literatur einen
Einblick in den Begriff ,Spezial- bzw. Sonderimmobilien* zu geben, soll nun auf
deren Definition sowie diese Immobilien auszeichnende und von herkémmlichen

Immobilien unterscheidende Kriterien eingegangen werden (vgl. Bienert, 2005 S. 5).

Spezialimmobilien sind nach Bienert ,Objekte, die flr eine besondere Nutzung
konzipiert wurden und wéhrend ihres ganzen Lebenszyklus nur fir diese eine
Aktivitat, die mit Hilfe der Immobilie ausgefihrt wird, zur Verfligung stehen® (Bienert,
2005 S. 4). Diese Liegenschaften werden generell durch ihre Erstnutzung gepragt.
Die tatsachliche Unterscheidung zu herkdmmlichen Immobilien, wie zum Beispiel
ein BlUrogebaude, das keine Spezialimmobilie darstellt, zeichnet sich die
Spezialimmobilie durch geringe bis keine Mdglichkeit der Drittverwendung aus. In
diesem Fall weist die Liegenschaft derart enge Verwendungsmdoglichkeiten nicht
immer nur durch die Lage des Grundsticks sondern auch aufgrund ihrer
Erstverwendung bei den an das Grundstick fest verbundenen Gebauden und
Gegenstanden auf. Beispiele dieser Art gibt es Dutzende, anzufthren sind
Kasernen des o0sterreichischen Bundesheeres, Kirchen, Héfen, die von lhrer
Bausubstanz bestadndig bis zu denkmalgeschitzt, lagem&aRig mittelmaRig bis
schlecht da zu weit entfernt von zivilen Orten, architektonisch grof3 und weitlaufig,

von der Raumgestaltung ohne generellen Umbau fir eine Drittnutzung schwer
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verwertet werden konnen. Bienert spricht in  seinem Buch die
~Zielgruppenfokussierung” an, die besagt, dass bei Spezialimmobilien in rechtlicher,
wirtschaftlicher, baulicher und sonstiger Sicht bis zum voraussichtlichen Ende der
Nutzungsdauer eine andere Nutzung kaum mdglich ist und derartige Immobilien nur
von speziellen Interessenten nachgefragt werden (vgl. Bienert, 2005 S. 4)

Bienert hat als Identifikationsmerkmale  von  Spezialimmobilien  die
Nutzungsorientierung, die Drittverwendungsfahigkeit, das Risiko-Rendite Profil, die
Handelbarkeit, den Unternehmensbezug, die Aus- und Einbauten, die
Unterhaltungskosten und Revitalisierungsanfalligkeit sowie Rechte und Lasten
definiert (vgl. Bienert, 2005 S.8).

Eine gleichwertige zuklnftige Verwendung ist immer problematisch, da die
Spezialimmobilie immer einzigartig und ihre Umnutzung mit hohen Kosten
verbunden ist. Eine Kosten-Nutzen-Analyse liefert sehr oft negative Ergebnisse. Die
hohen Kosten des Umbaus fiir eine anstandige Drittverwendung sind oft groRer als
der daraus zu erzielende nachhaltige Erlés (Sunk Cost), der erwirtschaftet werden
konnte (vgl. Bienert, 2005 S.8).

Die speziell ausgerichtete Verwendung und eingeschrankte
Drittverwendungsfahigkeit birgt eine hohere Renditemdglichkeit mit gleichzeitig
damit verbundenen hoheren Risiken. Doch manche Spezialimmobilien wie unter
anderem Fabriken, Kasernen, Museen oder Kirchen, aber auch Stollen und Bunker,
die durch ihre bisherige spezifische Nutzung derart eingeschrankt sind, kénnen
kaum Renditen lukrieren, die einen Umbau fir eine Drittverwendung rechtfertigen.
Die Handelbarkeit dieser Immobilien ist Groldteils auf einen kleinen
Interessentenkreis beschrankt, manchmal kann sogar nur tberregional von einem
Markt mit eigenen Usancen gesprochen werden. Das Fehlen einer weiteren
Verwendung insistiert, dass kein Marktwert abgeleitet werden kann (vgl. Bienert,
2005, S. 8).

Spezialimmobilien sind oft im Betreiber- oder Managementsegment angesiedelt,
wodurch nicht nur der Verkehrswert der Immobilie sondern auch der
Unternehmenswert berlcksichtigt werden muss. Fur den Bewerter bzw. zukinftigen
Betreiber  erfordert dies ein  groReres  betriebswirtschaftliches  und
Projektentwicklungs-Know-how Uber die entsprechende Branche, da es gilt die
Immobilie als Teil des Unternehmens zu bewerten und zu verauf3ern. Ein typisches
Beispiel ist ein Hotel, ein Flughafen oder eine Fabrik (vgl. Bienert, 2005 S. 9)

Das Zubehor bzw. besondere Bestandteile, die den Wert der Sonderimmobilie stark

beeinflussen, sind die sogenannten ,Aus und Einbauten® flr Bienert. Wie bei einer
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Kirche haben aber Fresken nur in der Nutzung als Kirche einen Wert, bei einer
zuklinftigen Nutzung als Lagerhalle konnte kein wertmaRiger Vorteil gefunden
werden (vgl. Bienert, 2005 S. 9).

Sonderimmobilien verlangen durch ihre einzigartige Bauweise meist hohere
Instandhaltungs- und Revitalisierungskosten fir eine weitere Nutzung, da sie
denkmalgeschiitzt, nahe des Endes ihrer Nutzungsdauer oder mit hohem
erhaltungswuirdigem technischen Aufwand gebaut wurden (vgl. Bienert, 2005 S 9).
Die Projektentwicklung vereinfacht sich nicht durch Rechte und Lasten wie Geh-
und Fahrrechte oder andere Dienstbarkeiten, aber auch Denkmalschutz oder

Kontaminationen des Objektes (vgl. Bienert, 2005 S 9).

Die oben genannten Kriterien lassen nun eine Kategorisierung in Spezialimmobilien
im weiteren und im engeren bzw. engsten Sinne zu. ,Spezialimmobilien im weiteren
Sinne sind besondere gewerblich oder wohnwirtschaftlich genutzte Immobilien, fur
die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ein Verkehrswert* hergeleitet werden kann
(Bienert, 2005 S. 10). Spezialimmobilien im engeren Sinne stellen nach der
einschlagigen Literatur Immobilien dar, bei welchen die oben angefiihrten Kriterien
weitestgehend zutreffen und fir die nur ein sehr eingeschrankter meist
Uberregionaler Markt, kaum bis keine Drittverwendungsfahigkeit bzw. kein
Verkehrswert abzuleiten ist. Marktergebnisse tber Immobilien wie Hafenanlagen,
Verkehrswege, Flughafen, Bahnhofe, Krankenh&user, Kirchen, Schulen sind schwer
zu finden. Die Betrachtung eines Teils eines Unternehmens wie einer Fabrik und die
Gegenuberstellung eines Verkehrswertes dazu ist nicht ohne Probleme und ohne
Risiko durchfihrbar. Ausnahmen bestatigen allerdings die Regel und so ist die
Einordnung von Sonderimmobilien mit ausreichender Drittverwendungsfahigkeit und
einem entsprechenden Markt in die Kategorie Spezialimmobilien im engeren Sinne
mdglich. Die Definition der Spezialimmobilien im engsten Sinne decken sich im
weiterem mit dem angloamerikanischen Begriff ,Specialised- bzw. Special-Purpose

Properties®, fur die es keine andere Nutzung und keinen Markt gibt.
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4.  Bewertungsverfahren von Sonderimmobilien in der
Praxis

Fur die Bewertung von Sonderimmobilien kann nicht jedes normierte und
nichtnormierte Bewertungsverfahren eingesetzt werden, daher werden im
Folgenden die nach Bienert vorgeschlagenen Methoden erlautert.

Die bisherige Bewertungspraxis gab groften Teils die Bewertung von
Sonderimmobilien durch das Sachwertverfahren vor. Inzwischen hat sich bei
derartigen Immobilien auch das Ertragswertverfahren eingebdirgert, auch RICS in
seinem Red Book stellt auRer Frage den Erlds einer Immobilie fir eine Bewertung
zu verwenden. Zu bericksichtigen ist allerdings, dass fir eine nachhaltige
Schatzung des Wertes einer Immobilie immer die Anwendung mehrerer, und nicht
unbedingt nur der Einsatz der herkémmlichen Verfahren, Usus ist. Das Ergebnis
kann durch Gegenuberstellung der ermittelten Ergebnisse unterschiedlicher
Verfahren bekréaftigt und nachvollziehbarer begriindet werden, der abgeleitete
Verkehrswert wird dadurch erhéartet.

Grundsatzlich konnen alle in Osterreich normierten Verfahren wie Sachwert-,
Ertragswert- und Vergleichswertverfahren aber auch nicht normierten
Wertermittlungsverfahren wie zum Beispiel Residualwertmethode, Discounted
Cashflow Methode, Profits Method (Pachtwertmethode) fur die Ableitung des
Marktwertes bzw. des Verkehrswertes von Sonderimmobilien eingesetzt werden.
Die IVS sowie RICS beschéftigen sich ebenfalls intensiv mit dem Thema Immobilien
mit beschranktem Markt, geben zwar die Depreciate replacement cost method
(Sachwertmethode) vor, bejahen aber die Theorie, dass fir den Fall bei
Vorhandensein von zu erwirtschaftenden Ertrdgen oder vorhandenen

Vergleichswerten die entsprechenden Methoden einsetzbar sind.

Im Folgenden soll ein Uberblick der normierten und nicht normierten
Bewertungsverfahren erortert werden um dann im Kapitel 8.2 einen besseren
Einblick fur die Bewertungsansétze von Tiefbunkern und Luftschutzstollen geben zu

kdnnen.
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4.1  Vergleichswertmethode

Durch die Heterogenitat von Spezialimmobilien, die kaum einen Vergleich mit
anderen &hnlichen Immobilien am Markt zulassen, da deren Nutzungen am Markt
kaum gehandelt werden, gestaltet sich die Ermittlung des Verkehrswertes Uber das
Vergleichswertverfahren als aul3erst schwierig. Die Marktanpassung des ermittelten
Wertes derartiger Immobilien ist durch den rechtlichen Rahmen, die
planungstechnische Einschrankungen sowie durch die gesamtwirtschaftlichen
Gegebenheiten meist am internationalen Markt weitaus umstandlicher als bei
gewohnlichen am Markt gangigen Immobilien. Bei Sonderimmobilien ist eine
genaue Analyse der Immobilie, mit ihrer gegenwaértigen Nutzung sowie der
zukUnftigen Nutzung erforderlich ebenso sind die subjektiven Wertzumessungen
des Verkaufers/Kaufers/Eigentimers an der Immobilie mit einzubeziehen (vgl.
Bienert, 2005 S 15 ff).

Die Vergleichswertmethode beruft sich auf eine genaue Recherche von getétigten
Transaktionen, in Osterreich Uiblicherweise der letzten vier Jahre, in der Umgebung
der zu schéatzenden Immobilie z.B. aus dem Grundbuch und anderen zur Verfiigung
stehenden Quellen ist zu erheben, wie die wertbestimmenden Merkmale wie Lage,
Entwicklungszustand, ErschlieBungsgrad, GrofRe bei unbebauten Liegenschaften
und Bauart, Nutzungsart, Bauweise, Ertrage bei bebauten Anwesen durch Zu- und
Abschlage zu bericksichtigen sind. Bei nicht ausreichend vorliegendem
Datenmaterial ist auch die Anwendung einer einfachen oder multiplen
Regressionsanalyse mdglich. Die einfache Regressionsanalyse sucht lineare und
nicht lineare Abhéangigkeiten zwischen einer ZielgréRe (z.B. Kaufpreis pro
Wohnnutzflache) und einer Einflussgrof3e (z.B. Wohnungsgréf3e, Lage, Baujahr,
Wohnung mit Terrasse, Balkon oder Parkierung), wobei zur Einflussgrof3e der
zugehorige Zielwert gefunden wird. Wenn mehrere Einflussgréfien mit einem
Zielwert in Abhangigkeit stehen, erfolgt mit der multiplen Regressionsanalyse die
Ermittlung einer funktionalen Beziehung zwischen Zielwert und den EinflussgréRen
(vgl. Kranewitter, 2007 S. 60).

Kanewitter fuohrt auch an, dass Kaufpreise anderer ahnlich gearteter und
eingepreister Regionen zum Vergleich herangezogen werden kénnen, sollten die
erhobenen Preise aus Transaktionen nicht ausreichen. Jedenfalls ist der

Bewertungsstichtag und die Aktualitédt der erhobenen Werte nicht auler Acht zu

20



lassen und gegebenenfalls sind die entsprechenden Wertanpassungen
durchzufihren.

Bei gangigen Immobilien wie bspw. Reihenhauser, gleichartige Wohnhausern,
Wohnungen und vor allem unbebaute Grundstiicke kann ein Verkehrswert mittels
Vergleichswertmethode abgeleitet werden, wobei durch diesen Vergleich anderer
ahnlichen Transaktionen am Markt bereits eine Marktanpassung erfolgt.

Im Bereich Sonder- bzw. Spezialimmobilien kann wie zum Beispiel fir die Ermittlung
des Bodenwerts sehr wohl auf das Vergleichswertverfahren zurtickgegriffen werden,
da im Sachwert- wie auch im Ertragswertverfahren ermittelte Vergleichswerte
Verwendung finden. Durch den Vergleich anderer Transaktionen von bebauten
Liegenschaften wie Kirchen, Behoérden ist es nach einem Gesprach mit einem
erfahrenen Sachverstandigen auch am dberregionalen Markt méglich, zumindest
einen Ansatz zum Verkehrswert des Quadratmeters pro Nutzflache zu finden.

Durch fehlende Transaktionen am Markt wie bspw. bei Pflegeheimen, Kirchen,
Museen ist die Vergleichswertmethode mit ihrer Marktanpassung aber nur schwer

einsetzbar.

4.2 Ertragswertmethode

Immer ofter wird die Mdglichkeit der Vermiet- bzw. Verpachtbarkeit einer Immobilie,
auch wenn sie der Eigennutzung dient, als Grundlage fir die Verkehrswertermittlung
herangezogen. Da bei eigengenutzten Liegenschaften die Vermietung als mogliche
Einkommensquelle sinnvoll erscheint, ist eine derartige Annahme entscheidend.
Auch fur Spezialimmobilien kann oftmals ein nachhaltig erzielbarer Ertrag abgeleitet
werden.

Im gangigen Ertragswertverfahren teilt sich diese Ertragskomponente in den Ertrag
fir Boden und Gebaude auf. Der Bodenwert wird Uber das Vergleichswertverfahren
ermittelt. Die Verzinsung des Bodens wird vom Reinertrag der Liegenschaft
abgezogen, der sich aus den nachhaltig erzielbaren Ertragen, dem Rohertrag,
abziglich den Bewirtschaftungskosten (Abschreibung der baulichen Anlagen,
Verwaltungskosten, Betriebskosten, bestandsbedingte Steuern,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis) ergibt. Durch Abzug der Verzinsung bzw.
Rendite des Bodenwerts vom Reinertrag wird genau genommen der Rentenbarwert
bzw. der Barwert einer nachschissig zu zahlenden Zeitrente ermittelt. Der
Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet sich durch Kapitalisierung mit dem

Vervielfaltiger auf Basis des Kapitalisierungszinssatzes (Rendite) entsprechend der
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angenommenen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Das Hinzurechnen des
Bodenwerts ergibt den Ertragswert der Liegenschaft und unter Berticksichtigung
aller wertbeeinflussender Umstande, zu beriicksichtigender Lasten und Rechte
sowie mit Einpreisung der Marktanpassung erfolgt die Errechnung des
Verkehrswertes der Immobilie nach Ertragswertverfahren. In Osterreich ist dieses
Verfahren einerseits im Liegenschaftsbewertungsgesetz sowie in der ONORM B

1802 beschrieben und als anerkanntes Verfahren definiert.

Das vereinfachte Ertragswertverfahren sieht keine getrennte Beriicksichtigung des
Jahresreinertrags des Gebaudes und der Bodenwertverzinsung vor: Durch
Kapitalisierung des Reinertrags (Rohertrag abztglich Bewirtschaftungskosten) ohne
Abzug der Bodenwertverzinsung auf eine ewige oder auf die Restnutzungsdauer
begrenzte Rente ergibt den Ertragswert der Liegenschaft. Die angelsachsische
.Income method“ entspricht mit unbegrenzter Restnutzungsdauer diesem
vereinfachten Verfahren (vgl. Kranewitter, 2007 S. 87 ff).

Besonders bei Liegenschaften, deren Bebauung sich kaum bis nicht auf den zu
erwirtschaftenden Ertrag auswirkt, kann eine endliche Rente angenommen werden,
da von der Nachhaltigkeit des Bodens auszugehen ist.

Eine wichtige zu ermitteinde Konstante im Ertragswertverfahren ist der
Kapitalisierungszinssatz. Der Finanzier erwartet sich vom eingesetzten Kapital,
eben dem Geld, dass er in die Immobilie investiert hat, eine Rendite, diese driickt
der Kapitalisierungszinssatz aus. Der Kapitalisierungszinssatz beeinflusst stark den
Wert der baulichen Anlage im Ertragswertverfahren. Der Vervielfaltiger, jener Wert
mit dem der Reinertrag kapitalisiert wird und mit dem der Ertragswert berechnet wird,
ist umso grofer, je ,niedriger der Zinssatz" und je ,h6her die Restnutzungsdauer* ist
Bei niedriger Restnutzungsdauer und hohem Zinssatz gestaltet sich also der
Vervielfaltiger niedriger und damit ist auch der Ertragswert der baulichen Anlage
niedriger (Kranewitter, 2007 S. 94). Das Risiko eines mdglichen Ertragsverlusts
empfiehlt sich im Kapitalisierungszinssatz zu bertcksichtigen. Nach Kranewitter
kann der Ertrag aus Einfamilienhausern und landwirtschaftlichen Immobilien mit
einer hoheren Wahrscheinlichkeit lukriert werden als aus Fabriken, Gasthausern,
Geschéften oder Hotels (vgl. Kranewitter, 2007 S. 94). Auch bei Spezialimmobilien
leitet sich der Liegenschaftszinssatz ahnlich ab, da es nach Bienert fur diese
Gattung von Objekten keine Richtwerte gibt. Daher muss sehr oft auf Richtwerte der
géngigen Literatur zuriickgegriffen werden. Der Liegenschaftszinssatz ist hdher zu

bemessen als bei herkdbmmlichen Immobilien, da diese nur mit gréReren Risiken
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verwertet werden konnen bzw. deren Preis weit h6heren Schwankungen ausgesetzt
ist. Grundsétzlich bewegt sich der Liegenschaftszins fir Sonder- und
Spezialimmobilien bei 6,0 bis 8,0 %. (vgl. Bienert, 2005 S. 20). Im Folgenden soll

die Liegenschaftszinsableitung nach der Bewertungspraxis erlautert werden.

Es gibt verschiedene Moglichkeiten die Rendite bzw. den Kapitalisierungszinssatz
abzuleiten, einerseits Uber den Kapitalmarktzinssatz andererseits Uber Kaufpreise
oder Uber die Empfehlungen des Hauptverbands der allgemein zertifizierten und

gerichtlich beeideten Sachverstiandigen Osterreichs kénnen als Richtwerte dienen.

e Ableitung nach Kapitalmarktzinssatz

Bei der Berechnung des Liegenschaftszinssatzes Uber den Kapitalmarktzinssatz
erfolgt der Vergleich des Zinssatzes einer festverzinslichen Wertpapieranlage
(Sekundarmarktrendite), wobei der Durchschnitt dieses Zinssatzes von 10 Jahren
gebildet wird. Der Kapitalisierungszinssatz deckt bereits das Risiko einer mdglichen
Geldentwertung ab und wird daher hther angenommen. Ist die Investition bzw. die
Ertrdge aus der Immobilie keiner Geldentwertung in absehbarer Zeit unterlegen, so
kann ein Abschlag auf die Sekundarmarktrendite angenommen werden. Das
liegenschaftsbezogene Risiko, wie der Kauf der Liegenschaft per se, die Abwertung
der Immobilie, umweltbezogene Einflisse, zukinftig nachhaltig zu erzielende
Ertrdge, mussen ebenfalls als essentielle Grole in Form eines Zuschlages
eingepreist werden, da z.B. festverzinsliche Wertpapiere einem derartigen Risiko
nicht in dem Ausmaf unterliegen. Dieses Risiko reicht im konkreten Fall nach
Expertenmeinung bis zur Halfte des Kapitalmarktzinssatzes. Zu guter letzt findet
noch die Mobilitdt der Investition Bertcksichtigung. Der Verkauf von Wertpapieren
gestaltet sich um vieles einfacher als der einer Immobilie, noch schwieriger wird es
bei gewerblichen Liegenschaften wie Hotels, Shoppingcenter, Gasthausern oder
industriellen Objekten wie Fabriken, also auch bei Sonderimmobilien (vgl.
Kranewitter, 2007 S. 96).
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Der Kapitalisierungszinssatz tber den Kapitalmarktzinssatz errechnet sich wie folgt:
Sekundarmarktrendite

- Geldwertanpassungsabschlag

+  Allgemeines Risiko

+  Geringe Mobilitét der Investition

= Kapitalisierungszinssatz
(Kranewitter, 2007 S. 96)

e Ableitung nach Kaufpreisen

Bei der Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes Uber die Kaufpreise wird eine sich
den angemessenen Zinssatz nahernde Iteration Gber den Kehrwert des
Vervielfaltigers unter Berlcksichtigung der Kaufpreise und der Jahresreinertrage
gleichartig bebauter Liegenschaften herangezogen (vgl. Kranewitter, 2007 S. 100).
Die Ermittlung des Naherungswertes flr den Kapitalisierungszinssatz erfolgt Uber
die Formel:
p. = Reinertrag/ Kaufpreis x 100

Die Iteration wird darauf folgend mit der Formel

P=pPo - ((9-1/9"™-1) x (KP-BW/KP))*100 fortgesetzt.

p = der Kapitalisierungszinssatz in %

Po = Naherungswert des Kapitalisierungszinsatzes
q = 1+p/100

n = Restnutzungsdauer in Jahren

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert

(Kranewitter, 2007 S. 101-102)

e Ableitung nach Empfehlung der allgemein beeideten und gerichtlich

zertifizierten Sachverstandigen

Eine weitere Mdoglichkeit ist den Kapitalisierungszinssatz auf Basis der
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs abzuleiten. Dieser kann als Richtwert dienen, der
normalerweise fur die gangigen Liegenschaften zutrifft aber gegebenenfalls immer
auf den Einzelfall abgeandert werden muss. Meist sind Faktoren wie Anderung der

Sekundarmarktrendite, der Inflationsrate, der Liegenschaftspreise, der Marktlage
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und Berucksichtigung der Spezifika einzelner Branchen bei gewerblichen und
Industrieliegenschaften mit einzubeziehen. Die Empfehlungen weisen die
Liegenschaftstypen und die Prozentbereiche entsprechend der Lage auf. Ob die
Lage als hochwertig, sehr gut, gut oder mé&Rig zu bewerten ist, wird durch genauere
Definitionen fiur die einzelnen Kategorien erlautert sowie obliegt die Kategorisierung

dem bewertenden Sachverstandigen (vgl. Kranewitter, 2007 S. 97 ff).

« Vervielfaltiger und Restnutzungsdauer

Wie bereits erwahnt, bestimmt die Restnutzungsdauer neben dem
Kapitalisierungszinssatz die Hohe des Vervielfaltigers bzw. in weiterer Folge den
Ertragswert der baulichen Anlage, der das Produkt aus Vervielfaltiger und
Reinertrag darstellt.

Der Vervielfaltiger wird nach der Formel V =q" -1/ qg" x (g-1) errechnet und ist
auch in Tabellen ,Vervielfaltiger zur Ermittlung des Ertragswerts” z.B in den
Nutzungsdauerkatalogen baulicher Anlagen und Anlagenteile der Landesverbande
ersichtlich (vgl. Kranewitter, 2007 S. 102).

V = Vervielfaltiger

g = 1+p/100

p = Kapitalisierungszinssatz in %
n = Restnutzungsdauer

(Kranewitter, 2007 S. 93-94)

Fur die Berechnung der Restnutzungsdauer also des Zeitraums den das Gebaude
noch genutzt werden kann, wird das Alter des Gebaudes von der (ublichen
Gesamtnutzungsdauer abgezogen. Die Richtwerttabellen nach Bienert/Funk,
Kranewitter, Kainz und anderen Experten geben eine Orientierung zur ublichen
Gesamtnutzungsdauer der unterschiedlichen Liegenschaftstypen wie
Einfamilienh&duser, Gewerbe- und Industriegebdude, Warenhauser usw. vor.
Kranewitter empfiehlt beim Ansatz der Restnutzungsdauer Berichtigungen
durchzufiihren, wenn das Gebéaude nicht im ersten und zweiten FUnftel der
Nutzungsdauer gut, im dritten Funftel befriedigend, im vierten und letzten Funftel
schlecht nutzbar ist (vgl. Kranewitter, 2007 S. 102). Diese Berichtigungen werden
durch unwirtschaftlichen Aufbau, nicht zeitgemale Ausstattung wie fehlende
Sanitareinrichtungen und unmoderne Raumaufteilung begriindet.

Bei Spezial- und Sonderimmobilien sind auch diese Faktoren zu bertcksichtigen,
nur gestalten sie sich viel schwieriger. Da das Gebaude, wie bereits beschrieben fur

eine oder wenige Verwendungsmdglichkeiten bestimmt ist, wird die wirtschaftliche
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Gesamtnutzungsdauer oft auf unter 50 Jahre begrenzt wie z.B. bei
Freizeitimmobilien. Durch die sich standig &ndernden Anforderungen der
Marktteilnehmer kann auch eine verkiirzte Restnutzungsdauer angenommen
werden (vgl. Bienert, 2005 S. 14). ,Im Rahmen Uberalterter Objekte kann es zu
Negativwerten kommen* (Bienert, 2005 S. 14). Dieser Unwert bzw. ,Nil
value“ besagt, dass die Kosten fur die Baureifmachung den Wert des Bodens bei
weitem Uberschreiten. Spezialimmobilien haben zwar nicht ihre technische
Nutzungsdauer erreicht, aber oft ihre wirtschaftliche. Bei vielen unterirdischen
Luftschutzanlagen ist es ebenso, sie haben ihre wirtschaftliche Nutzungsdauer
langst Uberschritten, die technische aber womdglich noch nicht erreicht. Da es sich
um Superadifikate handelt, die auf fremden Grund erbaut worden sind, ist auch kein

Bodenwert ableitbar.

4.3 Discounted-Cash-Flow-Verfahren

Im Jahr 2008 wurde das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Methode) durch
die ONORM B 1802-2 als anerkanntes Bewertungsverfahren bzw. als Stand der
Technik in Osterreich normiert. Dieses Verfahren unterscheidet sich von den
Bewertungsverfahren des LBG durch die detaillierte Ermittlung der Reinertrage in
den ersten Jahren, wobei Schwankungen in Ein- und Auszahlungen wie
Staffelmieten, Mietausfalle sowie steuerliche Gegebenheiten mitberiicksichtigt
werden konnen. Beim gangigen Ertragswertverfahren erfolgt auf Basis eines
reprdsentativen, nachhaltigen Jahresreinertrags durch Kapitalisierung unter
Bertcksichtigung der Bodenwertverzinsung und des Bodenwerts die Ermittlung des
Marktwerts zum Bewertungsstichtag.

Als ertragswertorientiertes Verfahren werden im DCF aus der zu bewertenden
Liegenschaft erzielbare Ertrage indirekt auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Vorgangsweise im DCF-Verfahren ist, dass im ersten Schritt bzw. der | Phase die in
einem Zeitraum von 10 — 15 Jahren zukinftigen nachschissigen Einzahlungen
(Jahresmieteinnahmen unter Berlcksichtigung existierender Mietvertrage inkl.
Indexierung) abziglich der Auszahlungen (nicht umlegbare [Bewirtschaftungs-
]JKosten sowie mietfreie  Zeiten, Leerstandsperioden, Sanierungskosten,
Umbaukosten, Vermarktungskosten) in Form von Cash-Flows auf den
Bewertungsstichtag diskontiert werden. Dabei handelt es sich um den
Detailprognosezeitraum oder die Holding Period. Der verwendete Zinssatz wird als

Diskontierungszinssatz bezeichnet, mit diesem sind die Barwerte mit der Formel
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1/(1+Zinssatz)®"™™ ' auf den Bewertungsstichtag abzuzinsen. Im
Diskontierungszinssatz bzw. der Discount Rate findet die Inflation, Risiken und
Wachstumspotentiale keine Berlcksichtigung, da diese Werte bereits in die
berechneten Cash-Flows einflie3en (vgl. Leopoldsberger, 2010).

Der Exit- oder Terminal Value stellt den Restwert des Objektes nach dem Ende des
Datailprognosezeitraums dar. Er ist der fiktive VerduRerungswert auf Basis des dem
letzten Jahr des Detailprognosezeitraums folgenden anfallenden reprasentativen,
nachhaltigen Cash-Flows, der auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert wird. Bei
diesem Reinertrag ist nach ONORM B 1802-2 verstarkt auf nachhaltige und
ortstbliche Betrage zu achten, da hier die Kapitalisierung aufgrund eines
reprasentativen Jahres erfolgen soll. Die Resthutzungsdauer wird mit endlich
angenommen, der fiktive Verkaufserlos leitet sich daher Uber eine endliche Rente
ab. Im Kapitalisierungszinssatz bzw. Terminal Yield missen allerdings wertrelevante
Ansatze wie die Inflation, Marktrisiken bei der Herleitung mit einbezogen werden. Er
kann bzw. ist dann entsprechend der zu erwartender Marktlage meist hdher als der
Diskontierungszinssatz (vgl. Osterreichisches Normungsinstitut, 2008 S. 7).

Die Summe der jahrlichen Barwerte des Detailprognosezeitraums und des
abgezinsten fiktiven Verkaufserloses ergibt den Marktwert bzw. Verkehrswert der zu
bewertenden Immobilie.

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren kann unter Umstanden auch bei Sonder- und
Spezialimmobilien angewendet werden. Aber es ist fraglich, ob eine Betrachtung der
Ertrédge der ersten 10 -15 Jahre und eine Ermittlung des Terminal Values einer
Immobilie, die einer eingeschrankten und womaglich aus architektonischen Griinden
keienr zeitgerechten Verwendung zugefiihrt werden muss, zu einem belegbaren
Ergebnis fuhrt. Bei derartigen Immobilien fallen auch in den ersten 10 — 15 Jahren
hohe Kosten fir Instandhaltung und Bewirtschaftung an und tbersteigen vermutlich

den Ertrag.

4.4 Pachtwertmethode

Die Pachtwertmethode ahnlich der international bekannten Profits Method ist ein
abgewandeltes Ertragswertverfahren, bei dem der nachhaltige Reinertrag Uber
einen tragbaren Pachterlds ermittelt wird und den der Betreiber aus seinem Gewinn
bezahlt (vgl. Bienert, 2005 S 46). Die Herleitung eines derartigen Mietzinses erfolgt
nicht Gber die marktiblichen Mieten, sondern Uber die Erlése des gesamten

Unternehmensprozesses. Bei der Bewertung eines Hotels heildt es, den
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Verkehrswert zu ermitteln, indem die aus der Bewirtschaftung eines durchschnittlich
befahigten Betreibers der Immobilie lukrierten Einzahlungsiberschiisse beziffert
werden konnen. Die nachhaltig erzielbaren Jahresumsétze aus Food & Beverage,
Beherbergung und sonstige Leistungen wie Sauna, Telefon sind zu eruieren und
daraus die nachhaltigen Jahrespachtséatze abzuleiten. Fir die Abschatzung dieser
sind Daten wie Anzahl, Auslastung der Zimmer und Gastronomie, durchschnittliche
Zimmerpreise, aber auch Besucher eines Museums, Theaterbesucher notwendig.
Grundlage einer derartigen Bewertung ist der Jahresabschluss, die Anwendung des
Pachtwertverfahrens kommt nahezu einer ,Betriebsbewertung” gleich (Bienert, 2008
S. 47). Da die Pachtwertmethode ein abgedndertes Ertragswertverfahren ist, wird
durch Kapitalisierung dieser fiktiven Pachtertrage der Marktwert natlrlich aber
immer im Focus mit vergleichbaren Objekten berechnet. Vom Sachverstandigen
erfordert diese Wertbemessung grof3es Know-how Uber die einzelnen Branchen. In
erster Linie liegt der Anwendungsbereich der Pachtwertmethode vorrangig bei
Hotelbetrieben aber auch bei Tankstellen, Kinos, Hallenb&der oder anderen
Freizeitimmobilien.

Wie in einem spateren Kapitel noch dargestellt, kann dieses Verfahren fur
Luftschutzbunker und -stollen nicht eingesetzt werden, da eine Gewinnerzielung

kaum maoglich ist.

4.5 Sachwertmethode

Das Sachwertverfahren als in der © NORM B 1802 normiertes Osterreichisches
Verfahren wird hauptséchlich fir eigengenutzte, bebaute Liegenschaften eingesetzt.
Bewertungsobjekte sind Wohnh&user aber auch Schulen, Reprasentationsbauten,
Verwaltungsgebaude und Kirchen. Bei gewerblichen und industriellen
Liegenschaften, die vermietet bzw. verpachtet sind, kann sich unter Umstanden
ebenfalls dieser zunutze gemacht werden, allerdings sind bei ihrer Anwendung die
in paralleler Berechnung mit der Ertragswertmethode ermittelten Verkehrswerte zu
gewichten (vgl. Bienert, 2005 S 846 ff).

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, dem Bauwert des Geb&udes und dem
Bauwert der AuRRenanlagen zum Bewertungsstichtag zusammen. Der Bodenwert
wird wie bereits erwéhnt Uber das Vergleichswertverfahren ermittelt, wobei Zu- und
Abschlage fir die Bebauung wegen Mehr- oder Minderausnutzung in die

Berechnung einflieRen.
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Der Sachwert des Geb&udes berechnet sich Uber die Herstellungskosten zum
Bewertungsstichtag, also um die technische Wertminderung (Alter, Bauméngel,
Bauschaden) vermindert. Um den Bauwert des Gebaudes zu ermitteln, erfolgt die
Beruicksichtigung der wirtschaftliche Wertminderung nach ONORM B 1802 - der
verlorene Bauaufwand wie unzeitgemafie Grundrisse, am Markt nicht nachgefragte
Bauweise oder zu starke Zweckgebundenheit, diese wird abgezogen. Der Sachwert
der baulichen Anlage kann um Zu- und Abschlagen fir sonstige wertbeeinflussende
Umstande wie z.B. Zuschlage fir Reklamenutzung, potentielle Alternativhutzung,
durchgefuhrte Sanierung oder auch Abschlag wegen Abweichen der Nutzung,
ungunstige Lageverhdltnisse, baurechtliche Beschrankungen bereinigt werden. Der
Bauwert der Aul3enanlagen — Gartentore, Einfriedungen, Tennisplatze, Zierteiche,
parkartige Garten- resultiert meist aus den von Experten wie Kranewitter/Kainz
hergeleiteten Prozentsétzen der Herstellungskosten, wobei diese in den Kategorien
einfach, durchschnittlich und aufwendig geschatzt werden. Kranewitter empfiehlt bei
kleinen Anlagen Pauschalbetrdge anzunehmen. Wie beim Bauwert fir die bauliche
Anlage wird auch bei den Auf3enanlagen die Wertminderung fir bauliche Mangel
und Schaden, die Wertminderung wegen Alters und Erhaltungszustand sowie Zu-
und Abschldge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande berticksichtigt (vgl.
Osterreichisches Normungsinstitut, 1997 S. 4).

Um den Verkehrswert einer Liegenschaft mit dem Sachwertverfahren herzuleiten, ist
als erster Schritt der Sachwert der Liegenschaft aus der Summe von gebundenem
Bodenwert, Bauwert des Gebaudes und der AufRenanlagen zu bilden. Dieser Wert
wird um Zu- und Abschlage sonstiger wertbeeinflussender Umsténde, zuziglich bzw.
abziglich des Barwerts von Rechten und Lasten bereinigt und eine Marktanpassung
durchgefiuhrt. In diesem Abschnitt der Wertermittlung erfolgt auch die Einbeziehung
der wertbeeinflussenden Umstanden um bspw. nicht verwertbare Grundsticksgroflie
wegen schlechter Situierung des Gebaudes. In einem derartigen Fall erfahren die
auReren Grundsticksteile eine geringere Bewertung pro mz2 als die in der Nahe des
Gebaudes. Weitere Beispiele sind am Gebaude haftender Denkmalschutz oder
Immissionen wegen der Lage an stark befahrenen Stral3en (vgl. Kranewitter, 2007,
S. 80).

Wie die Herstellungskosten ermittelt, die Gesamt- und Restnhutzungsdauer fir die
spezielle Immobilie vorgegeben und die Alterswertminderung berechnet wird, soll im

Folgenden erértert werden.
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« Kalkulation der Herstellungskosten

Die Kalkulation der Herstellungskosten erfolgt einerseits tber Richtpreistabellen bzw.
den Baupreisindex des statistischen Zentralamts oder deutscher Einrichtungen, in
welchen der Baupreis pro Netto Grundflache, Wohn- und sonstige Nutzflache,
Brutto Grundflache, Rauminhalt oder Uber die ermittelten dazugehérigen Flachen
abrufbar ist. Durch Zu- und Abschlage werden zu diesem Zeitpunkt bereits
fehlender Baufortschritt, Gbergrolie Raumhéhen und andere Faktoren berlcksichtigt
(vgl. Kranewitter, 2007 S.67).

Die Quantifizierung der Herstellungskosten (ber den Baupreisindex kann bei
Sonder- und Spezialimmobilien in vielen Fallen nicht mehr zielfihrend sein, da die
ermittelten Kosten die Kosten der Wiederherstellung unterschreiten. Fir Bunker und
Stollen gilt gleiches, die Kosten des Baus kdnnen nicht mehr mit heutigen

Mal3staben verglichen werden.

* Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Fur die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters ist grundsatzlich zwischen
technischer und wirtschaftlicher Nutzungsdauer zu unterscheiden. Die technische
Nutzungsdauer bestimmen die verwendeten Materialien, ob das Bauwerk aus Holz
oder Beton besteht, wirkt sich natirlich auf die Haltbarkeit aus. Sie wird von den
tragenden Elementen des Bauwerkes vorgegeben. Die wirtschaftliche
Nutzungsdauer héngt von der zeitgemaflen Architektur und Ausstattung ab.
Wohnungen ohne Sanitdranlagen sind zwar mit meist hochwertigen Materialien
gebaut, aber ihre wirtschaftliche Nutzungsdauer aufgrund fehlender Sanitaranlagen
ist geringer als die technische (vgl. Kanewitter, 2007 S. 73 ff).

Beim Sachwertverfahren wird durch die Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer das fiktive Alter des Gebaudes bestimmt (vgl. Kranewitter, 2007
S 75). Dabei kann sich das Alter des Gebaudes vermindern oder vergré3ern.

Die Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer kann durch Richtwerte der
verschiedensten Experten wie Kainz/Kranewitter erfolgen. Diese bertcksichtigen
einerseits die technische Lebensdauer der tragenden Elemente und Teilen des
Gebéaudes, die mit den verwendeten Baumaterialien zusammenhangt, und der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer, die sich auf die zeitgemalie Ausstattung wie

Grundriss, technische und wirtschaftliche Anforderungen der Branchen bezieht.
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Die Gesamtnutzungsdauer stellt tblicherweise den Zeitraum zwischen Errichtung
und Riuckbau des Gabaudes dar, wobei eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung wie
Instandhaltung und Wartung vorausgesetzt wird. Entscheidend fur die
Sachwertermittlung ist allerdings die Restnutzungsdauer, jener Zeitraum, den die
Immobilie noch entsprechend ihrer Verwendung genutzt werden kann (vgl.
Kranewitter, 2007 S. 73 ff).

Ermittelt wird die Restnutzungsdauer wie folgt:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

- Alter des Gebaudes

= Restnutzungsdauer
(Kranewitter, 2007 S. 74)
Zu einer Verringerung des Alters oder Annahme eines neuen Baujahrs bzw. der
Erhéhung der Restnutzungsdauer kommt es dann, wenn durch Renovierung und
Modernisierung an den tragenden Mauern oder am Dach, nicht aber in der
Instandhaltung Verbesserungen durchgefiihrt wurden. Weist das Gebaude
allerdings Bauméngel wie Setzungen oder Schaden, die nur mit hohem finanziellen
Aufwand repariert werden kdnnen auf, erhoht sich das Alter und damit wird ein
spateres Baujahr angesetzt. Ein-, Um- und Aufbauten erfahren die gleiche

Bemessung des fiktiven Alters wie das Hauptgebaude (vgl. Kranewitter, 2007 S 80) .

e Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird durch Abschlag von den Herstellungskosten ermittelt
wobei einerseits das Alter des Gebaudes wund die zu erwartende
Gesamtnutzungsdauer Bericksichtigung findet. Unterschieden werden die ,Lineare
Wertminderung wegen Alters®, die ,Progressive Wertminderung wegen Alters* und
die ,Parabolische Wertminderung wegen Alters*.
Die lineare Wertminderung wird fir Gebaude eingesetzt, die einen aufwandigen
Baustil haben oder Fabriken und Werkstatten die starken Verschleil3 unterliegen
bzw. nicht ausreichend instand gehalten wurden (vgl. Kranewitter, 2007 S. 77 ff) .
Sie wird mit der Formel

W in % = A/D x 100 berechnet.

A Alter des Gebaudes
D Gesamtnutzungsdauer
W Wertminderung in %

(Kranewitter, 2007 S. 78)
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Die Anwendung der progressiven Wertminderung nach Ross wird bei Wohn- und
Geschéaftshausern wie Bulro, Verwaltungsgebduden, Ladengeschéaften und
Kaufhdusern mit einfacher und normaler Ausstattung angewendet.
Die Formel fuir diese Art der Wertminderungsermittlung lautet:
W in %= %2 x ((A?/D?)+(A/D)) x 100

Als letzte Art der gangigen Alterswertminderungsermittiungen ist die parabolische.
Bei Gebauden mit geringwertiger Innenausstattung und mittlerer Beanspruchung,
wie landwirtschaftliche Geratehallen, Lager oder Industrieliegenschaften erfolgt ihr
Einsatz. Sie wird in Prozent mit der Formel berechnet:

W in % = A2/D? (vgl. Kranewitter, 2007 S. 78)

Trotz allem ist die Sachwertmethode mit ihren Verfahren, den Wert einer Sonder-
und Spezialimmobilien zu ermitteln. Speziell bei Bunkern und Stollen muss auf
diese Methode fir einen Vergleich herangezogen werden, obwohl die Schatzung

der adaquaten Herstellungskosten ein generelles Problem darstellt.
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5. Market Value und Verkehrswert in der
Bewertungspraxis

Durch Einsatz eines geeigneten Bewertungsverfahrens kann der Verkehrswert bzw.
Marktwert einer Immobilie ermittelt werden. Es soll ertrtert werden, wie sich im
Allgemeinen und im Zusammenhang mit Sonderimmobilien dieser gestaltet, eben
als Non-Market Value.

In der Bewertungspraxis werden unterschiedliche Werte fur Immobilien definiert.
Sowohl im angelsachsischen Raum als auch im deutschsprachigen gibt es ganz
spezielle Definitionen fir den Marktwert (Market-Value), den Verkehrswert, den
Nicht-Verkehrswert bzw. Non-Market Value. Auch rangiert der Preis einer Immobilie
als eigene GrolRe, der kaum oder nicht mit den oben genannten Werten
gleichzusetzen ist.

In diesem Kapitel soll einerseits der Wert einer Immobilie nach der einschlagigen
Literatur betrachtet werden sowie der Marktwert, der Verkehrswert und der Non-
Market Value. Die in der deutschen Judikatur definierten Werte der Steuer und
Handelsbilanz, der Zeitwert des Kostenrechts, Versicherungswert, Gebrauchswert,
Nutzungswert oder Beleihungswert sollen nur, sofern es dafir eine Definition in den

IVS gibt, Beriicksichtigung finden.

51 Verkehrswert versus Marktwert

National wie international bestimmt der Markt - sozusagen die Nachfrage der
Marktteilnehmer an einer Immobilie - den Betrag, der am Immobilienmarkt daftr zu
erzielen ist. Es wird unter anderem vom Verkehrswert bzw. Marktwert gesprochen.
Dies ist eine etwas unprazise Aussage, da bestimmte Komponenten zutreffen
missen, damit ein bestimmter Betrag fir eine Immobilie errechnet werden kann. Mit
der Definition des Marktwertes oder besser des Market Values nach dem EVS
werden diese Kriterien im Detail erlautert.
Der Marktwert wird (Gross, et al., 2009 S. 19) folgendermal3en definiert:
.Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach

angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gewdhnlichen
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Geschéftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,
Umsicht und ohne Zwang handelt.
Im Osterreichischen Liegenschaftsbewertungsgesetz wird bei der Ermittlung des
Werts einer Sache vom Verkehrswert gesprochen. 82 Abs.2 f. LBG besagen:
.Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdulRerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu
bleiben.*
Der Verkehrswert ist materiell mit dem Marktwert identisch (Teil V § 194 BauGB Rn.
193 S 206 ff. sowie Kleiber, 2010 S. 122).

Aus diesen beiden Definitionen ergeben sich fur die Ermittlung des geschéatzten

Betrages sozusagen des Markt-/Verkehrswertes einer Immobilie folgende Kriterien:

* Einem Markt mit Angebot und Nachfrage bzw. freien Markt mit freier
Preisbildung unter Beriicksichtigung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande (Kleiber, et al., 2010 S. 123)

* Auf den Bewertungsstichtag bezogene Wertermittlung, da der zeitliche
Faktor z.B. die wirtschaftliche Lage, die die Umgebung der Immobilie
veréandert; Beriicksichtigung findet.

e Einer fir diese Immobilie angemessenen Vermarktungszeit

» Der Wert, der sich auf die &uf3erliche Beschaffenheit bezieht

« Wobei beide Parteien (Kaufer und Verkaufer) zur Transaktion bereit sind
und mit

0 Entscheidungsfreiheit

0 dem notigen Wissen dber den Markt und die Immobilie und
dieses Wissen mit Bedachtsamkeit bzw. Besonnenheit und ohne
Leichtsinn einsetzen

0 und die persotnliche Motivation auf3er Acht lassen.

Der letzte Punkt soll verdeutlichen, dass bei der Ermittlung des
Verkehrswertes/Marktwertes nicht durch ein nichtabwendbares Ereignis wie z.B. der
Konkurs des Verkéaufers, der dadurch zu einem Verkauf gezwungen wird oder durch
fehlendes Wissen (Uber den Wert einer Immobilie aufgrund guter

Verhandlungsstrategie ein verminderter bzw. Uberhéhter Preis flr die Immobilie
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erzielt wird. Auch kann nicht eine besondere Vorliebe wie z.B. die Tatsache, dass
sich die Liegenschaft immer in Familienbesitz befand, als preistreibendes Argument
die  Transaktion beeinflussen. ,Es sind immer objektive Malstébe
preisbestimmend” (Kleiber, et al., 2010 S. 123).

Diese Kriterien lassen bereits vermuten, dass der Kaufpreis einer Immobilie nicht
immer dem Verkehrs-/Marktwert einer Wertermittlung entsprechen kann (Kleiber, et
al., 2010 S. 124).
.Der im Einzelfall ausgehandelte Preis ist lediglich ein intersubjektives Mal3 fir den
Verkehrswert, wobei sowohl auf der Seite des Verkaufers als auch des Kaufers
Zufalligkeiten nie ganz ausgeschlossen werden kdnnen“ (Kleiber, et al., 2010 S. 24).
So wurde vom deutschen Bundesgerichtshof in einem Urteil der Preis einer
Immobilie folgendermafien definiert:
.Der Preis einer Sache muss nicht ihrem Wert entsprechen. Er richtet sich
gerade bei Grundsticken und allem [...] nach Angebot und Nachfrage und
wird jeweils zwischen Kaufer und Verkaufer ausgehandelt. Marktpreis und
objektiver Verkehrswert spielen keine bedeutende Rolle, vielmehr sind oft
spekulative Momente (Kaufkraft, Geldwert usw.) von erheblicher Bedeutung,
haufig auch die personlichen Vorstellungen und Winsche des
Kaufinteressenten. Der Verkdufer versucht den hdchstmdglichen Preis zu
erzielen, mag dieser auch unverninftig sein. Der Kaufer ist bestrebt,
maoglichst wenig zu zahlen, mag dabei das Grundstick auch
sverschenkt” sein.” (Kleiber, et al., 2010 S. 124-125)

Der Preis (Price) ist also der Betrag, der fir eine Immobilie am Markt gezahlt wird.
Im Gegensatz dazu, ist der Verkehrswert bzw. Marktwert (Market Value), der
objektive Betrag der fur eine Immobilie fir den Fall, sie wirde verkauft, ermittelt wird.
Der Worth oder die subjektive Wertschatzung ist die Vorstellung eines bestimmten
Interessenten oder Verkaufers Giber den Betrag den er fir diese Immobilie ausgeben

wirde, wobei die Vorteile in diese Wertschatzung mit einflie3en.

Doch kann die Wertermittlung eines Bewertenden auch nicht als unbeeinflusste
GroRRe dargestellt werden, da auch dieser einer gewissen Beeinflussung bzw.
Wertschatzung unterliegt und den Wert des Gutes entsprechend seiner Vorstellung

und Ansicht einschatzt. Der Verkehrswert (Marktwert) stellt daher einen
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.verobjektivierten Tauschwert” dar (Kleiber, et al., 2010 S. 406). Entscheidend bleibt
der kunftige Nutzen (vgl. Kleiber, et.al., 2010 S. 404).

An diese Aussage knupfen sich zwei im amerikanischen Schrifttum verankerte
Prinzipien:

e principle of Anticipation*®
Lprinciple of Substitution* (Kleiber, et al., 2010 S. 404)

In einem Worst Case/Best Case Szenario wird der niedrigste Wert bei Ersatz eines
.Highest and Best Use Value" bei der Voraus- und Vorwegnahme der zuklnftigen
Nutzung dargestellt. In Deutschland hat sich nach dem Baugesetzbuch § 194
eingebirgert, dass bei Enteignung der zu entschadigende Betrag flr einen

gleichwertigen Ersatz anzusetzen ist (vgl. Kleiber, et al., 2010 S. 405).

5.2  Nicht-Marktwert - Non Market Value

Da in dieser Arbeit auch herauszufinden ist, ob es sich bei Luftschutzstollen und
Luftschutzbunkern um Spezialimmobilien handelt, da diese meist nicht in
herkdbmmlichen Immobilientransaktionen verwertet werden kénnen und ihnen ein
sehr eingeschrankter Markt aufgrund der begrenzten Drittnutzung, der einzigartigen
Architektur und der sehr kleinen Anzahl an Interessenten gegenubersteht, ist der
Non-Market Value ein entscheidendes Thema.

Bei Spezialimmobilien kann es vorkommen, dass kein Verkehrswert abgeleitet
werden kann, also ein Non-Market Value, Gbersetzt: Nicht-Verkehrswert. The Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) sowie das International Valuation
Standards Comittee (IVSC) haben diese Immobilien als ,Specialised
Properties” bzw. wie es IVSC getan hat, als ,Limited Market Properties" bezeichnet.
Diese Institutionen haben die gleichen Ansadtze wenn es um den Wert von
Sonderimmobilien geht (Bienert, 2005 S. 16)

IVSC hat die Non-Market Values in den IVS Seventh Edition 2005 und Eighth
Edition 2007 dargestellt.
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Non-Market Value

Eighth Edition Seventh Edition

Worth Fair Value Going Concern Value Value in Use

Insurable

Special Value Liquidation Value Value

Assassed,
Synergistic Value Salvage Value Ratable,

Taxable Value

Mortgage
Lending Value

Abbildung 4 Non-Market Values gem. IVSC
Quelle: eigene Darstellung bzw. vgl. Muhr, 2010 S. 38

In IVS 2005 bzw. Seventh Edition ist der ,Value in Use" als erster der
Wertdefinitionen angefiihrt.

Der ,Value in Use" wird definiert durch den Wert, den eine spezielle Immobilie fur
einen besonderen Verwender bzw. fir einen speziellen Markt hat. Er driickt den
Wert aus, den die Barwerte der zukinftigen Einkinfte von einer weiteren
Verwendung und vom Wert der Immobilie am Ende seiner Nutzungsdauer ergeben.
Nicht betrachtet flir den zu bewertenden Teil aus dem gesamten Immobilienkomplex
wird der ,highest and best use* sowie der Geldbetrag, der bei VerduRerung dafir

erzielt werden koénnte.

Der ,Insurable Value“ definiert sich Uber die vertraglichen Vereinbarungen von
Versicherungspolizzen, entscheidend dabei ist, dass der Faktor Boden nicht
berucksichtigt wird. Es sind die Wiederherstellungskosten im Schadensfall bzw. der

Zeitwert anzusetzen.
Der ,Assessed, Ratable oder Taxable Value* basiert auf steuerlichen Gesetzen und

Richtlinien, diese Werte unterscheiden sich international stark voneinander und

haben auch nicht sehr viel mit dem Marktwert bzw. Verkehrswert gemein.

37



Unter ,Mortgage Lending Value® wird als der im 6sterreichischen Sprachgebrauch
und Bankwesengesetz genannte Beleihungswert verstanden, der tber eine Uber
einen langeren Zeitraum angestellte Risiko-Analysetechnik von Banken zur
nachhaltigen Sicherung von Hypotheken ermittelt wird. Seine Definition wurde in der
Richtlinie der Européischen Union 89/647/ECC definiert. Der ,Mortgage Lending
Value* kann nicht mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden (vgl. Bienert, et al.,
2009 S 46).

In die Eighth Edition von IVS sind die von Kleiber als Marktwert-Derivate
bezeichneten Werte wie der ,Fair Value“, der ,Investment Value* (Worth), der
~Special Value“, der ,Synergetic Value“, der ,Going Concern Value“, der ,Liquitation
Value* und der ,Salvage Value* angefuihrt. Das IVSC teilt dabei diese Werte in drei
Kategorien und beschreibt sie als Werte die nicht mit dem Marktwert gleichzusetzen

sind.

In die erste Kategorie fallt der Worth bzw. Investment Value, der durch den Preis
gekennzeichnet ist, der fur eine Immobilie bei einer Transaktion erzielt werden kann,
der von der Motivation durch spezielle Vorteile die der Besitz der Immobilie mit sich
bringt und durch den Willen des Kéaufers und Verkdufers an der Marktbeteiligung
gepragt wird (IVSC, 2007 S. 90). So ist zum Beispiel der Umstand zu
berticksichtigen, dass fir den Interessenten wertbestimmende Einflisse wie
zielgerichtete Erweiterung einer Fabrik oder subjektive Faktoren ein preistreibendes
bzw. preisminderndes Argument darstellen, hypothetische Argumente einer
Drittverwendung sind auszunehmen. Der Investment Value ist aufgrund dieser

Einschrankungen nicht immer mit dem Marktwert bzw. Verkehrswert zu vergleichen.

Zur zweiten Kategorie gehdren Fair Value, Special Value und Synergistic Value, bei
welchen die Preisbestimmung durch die Transaktion in einem beschrankten Markt

und die speziellen Vor- und Nachteile des Besitzes der Immobilie gepragt sind.

Der ,Fair Value" ist der Betrag, fur den eine Immobilie im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr von sachkundigen, bereitwilligen Vertragsparteien getauscht
werden kann. Er kann laut IVS dem Market Value gleichgestellt werden, ist aber
unter Umstanden wie schon beschrieben durch Vor- und Nachteile bzw. Synergien
die die Immobilie vom gesamten Markt unterscheiden und von den Vertragsparteien

in der Transaktion berechnet werden, bestimmt.
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Der ,Special Value” gestaltet sich immer hoher als der Marktwert, er spiegelt die
Einstellung des Erwerbers (ber den individuellen Nutzen des Kaufes der Immobilie
und begrindet sich auf ,physische, geographische, wirtschaftliche und rechtliche
Vorteile®, die sich fur den Interessenten ergeben (IVSC, 2007 S. 91). Bei der
Ermittlung des Marktwerts darf nie der Special Value bzw. nach EVS 2 der
subjektive Wert herangezogen werden, es ist immer von einem bereitwilligen Kaufer

und nicht von einem durch besondere Motivation gesteuerten Kaufer auszugehen.

Als letzter Non-Market-Value in der zweiten Kategorie reiht sich der Synergistic oder
auch Marriage Value ein. Dieser ist nach IVS eine Art subjektiver Wert, der sich
durch die Zusammenfihrung von zwei oder mehreren Immobilien ergibt. Das
Ergebnis ist ein hoherer Wert der neuen Liegenschaft im Vergleich zur Summe der
Werte der einzelnen Grundsticke. Bienert und Funk stellen in ihrem Buch
Jimmobilienbewertung Osterreich* fur den Marriage Value fest, dass dieser Wert

nichts mit Sonderimmobilien zu tun haben muss.

In die dritte Kategorie fallen Wertdefinitionen die von Vertrdgen oder Gesetzen

beeinflusst werden.

Der Going Concern Value wird oft bei Geschéaftsbewertungen ermittelt. Dabei wird
die Immobilie als Teil des gesamten Geschafts angesehen und mit Anteilen am
gesamten Unternehmenswert bericksichtigt. Die Anwendung dieses Terms erfolgt

bei Betreiberimmobilien wie Hotels, Kinos oder Altersheimen.

Der Liguidation Value oder Zwangsverkaufswert auch nach EVS 2 unterstellt, dass
Immobilien in kirzerer Vermarktungszeit und manchmal damit einhergehendem
geringeren Verkaufserlos vermarktet werden. Eine Art der Notwendigkeit der
Feststellung dieses Wertes ist die Zwangsversteigerung, diese kann aber auch im

herkdmmlichen Geschaftsverkehr vorkommen.

Als letzter Term der Eigth Edition der dritten Kategorie ist der Salvage Value zu
nennen. Diesen Wert erreicht eine Immobilie wenn sie am Ende ihrer
wirtschaftlichen Nutzungsdauer fur die ihr eigene Verwendung ist. Es gilt die

Drittverwendungsfahigkeit in die Wertermittlung einflie3en zu lassen.
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Das IVSC gibt im Standard 2 vor, dass speziell die Wertdefinitionen der dritten
Kategorie nie ohne Zusammenhang mit denen der zweiten Kategorie der Eighth
Edition verwendet werden sollen. So sind z.B. Marktwert und Going Concern oder
Fair Value und Going Concern zu verbinden, da nicht nur der Wert einer Immobilie
fur einen bestimmten Interessenten (Fair Value) sondern auch der Markt eine Rolle

spielt.
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6. Rechtliche Grundlagen zu Luftschutzbunkern und
Luftschutzstollen des 3. Reichs nach Ende des Krieg  es

Zur Ableitung eines Wertes fir einen Luftschutzbunker bzw. -stollen werden die
entscheidenden Non-Market Values im Kapitel 8.3 noch naher erlautert. Um aber
eine konkrete Entscheidungsgrundlage fiir Bewertungsansatze von diesen
unterirdischen Bauwerken zu schaffen, ist es erforderlich, folgende Themen zu
behandeln:

« Die rechtlichen Rahmenbedingungen nach Ende des 2. Weltkriegs wirken
sich massiv auf die Nutzungsmadglichkeit der Besitzer aus.

» Die Sicherungsmal3nahmen bei Luftschutzstollen sind ein erheblicher
Kostenfaktor auch fir die Drittverwendung dieser Bauwerke.

« Die Darstellung der Drittverwendungsfahigkeit an ausgewahlten Beispielen
von derzeitigen Nutzungen von unterirdischen Luftschutzanlagen in
Osterreich.

Tiefounker sind in Privatbesitz, Besitz der Gemeinde, des Bundes oder des
Bundesheeres und unterliegen daher den gesetzlichen Rahmenbedingungen der
jeweiligen Organisationen bzw. dem Privatrecht. Da sie sehr massiv gebaut sind,
wie schon vorab erlautert, stellen sie eine sehr geringe bis keine Gefahr fir ihre
Umgebung dar. Wenn sie einem anderen Bauwerk weichen muissen, werden sie
gesprengt oder in das Gebaudegeflge integriert.

Diese Bunker sind, nur wenn sie einer besonderen Verwendung wie z.B. als Lager,
Museum, Maschinenraum zugefiihrt wurden, fir sogenannte Normalsterbliche also
gleichsam fir jedermann zuganglich. Grundsatzlich sind alle ungenutzten
Luftschutzbunker der Offentlichkeit nicht mehr zu betreten, sie wurden zwar in den
60’er Jahren oft noch als Schutzraume zur Sicherung vor einem Atomkrieg (Zeit des
.kalten Krieges“ erhalten, inzwischen zieren aber Sinterungen, Feuchtigkeit und
Schimmel diese Gemauer (vgl. La Speranza, 2007 S. 44).

Luftschutzstollen waren hingegen immer umstritten, da sich niemand - diese
Behauptung griindet sich auf Konrad Arnold - wirklich als Eigentumer fuhlte. Weder
die Gemeinde, noch der Bund, noch der Oberlieger, also der Besitzer der dartber
liegenden Flache fihlten sich fir die Erhaltung bzw. Sicherung der Luftschutzstollen
verantwortlich. Fir die Stollen gibt es inzwischen eine einheitliche Vorgangsweise —
2001 wurden die Stollen tber das Bundesimmobiliengesetz der Bundes Immobilien
Gesellschaft zugeordnet (vgl. Arnold, 2002 S. 112).

Die rechtlichen Rahmenbedingungen sollen im Folgenden erlautert werden.
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6.1 Entscheidende rechtliche Fakten zu Luftschutzs  tollen und
Tiefbunkern nach dem Krieg

Wie bereits erwahnt, stellte sich nach dem Zweiten Weltkrieg die Frage, wer die
Verantwortung Uber die Stollen innehatte, der Bund, die Gemeinde oder der
jeweilige Oberlieger. Am Beispiel Innsbruck war nach 1945 der Landeshauptmann
im Auftrag des Bundes unter dem ,Titel der Liquidierung reichsdeutscher
Einrichtungen* und damit verbundenen Vermégenswerten (,Vermdgenssicherung®)
(Anold, 2002 S. 116) mit den Amtern der Landesregierung Instanz fiir die Sanierung,
Sicherung und Vermietung von Stollen. Doch Anfang der Fiinfziger-Jahre stellte der
Bund seine diesbeziglichen Aktivitdten mit der Begrindung ein, dass zahlreiche
Stollen von Gemeinden und Privaten gebaut wurden und daher keine
»Rechtsnachfolge des Bundes®“(vgl. Arnold, 2002 S. 117) hergeleitet werden kdnnte.
Die Gemeinde negierte ebenso ihre Verantwortlichkeit und argumentierte, dass
diese Bauten nur im Auftrag des Reiches hergestellt wurden. Bis in die achtziger
Jahre sah die Gemeinde den Bund als Rechtsnachfolger fir das Reichsvermogen
Luftschutzstollen. Mit Beginn der Achtziger vertrat man dann die Meinung, der
jeweilige Liegenschaftseigentimer hétte das Grundstick soweit zu sichern, dass
keine Gefahr fur Grundstick und Mensch besteht. Die Oberlieger jedenfalls
beanspruchten in den seltensten Fallen die Stollen unter ihrem Grundstiick als ihr
Eigentum (vgl. Arnold, 2002 S. 118 - 119).

Nach Konrad Arnold begriindete sich im Deutschen Reich die Nutzung der
Luftschutzstollen auf das Reichsleistungsgesetz und das Luftschutzgesetz. Die in
Anspruch genommene Nutzung der Stollen, die ,effiziente Erfillung der 6ffentlichen
Luftschutzaufgabe* (Anold, 2002 S. 145) erforderte ein konstituitiv erworbenes
Grundnutzungsrecht, das Wegerechte fir die Schutzsuchenden und alle mit dem
Bau der Stollen erforderlichen Tatigkeiten wie die Lagerung der Gerétschaften usw.
beinhaltete. Es galt damit, das 6ffentliche Interesse zu befriedigen. Fir das Reich
handelte es sich dabei um ein ,irregulares Servitut* (Anold, 2002 S. 146). Das
Luftschutzgesetz und das Reichsleistungsgesetz geben keinen Aufschluss Uber den
Eigentumer der Stollen. Da in der Zeit des ,tausendjdhrigen Reichs* das dt.
Burgerliche Gesetzbuch (BGB) nicht mehr weiter in Geltung stand, kann nunmehr
nur das 6sterr. Allgemeine Birgerliche Gesetzbuch (ABGB) fir die Beantwortung

dieser Frage herangezogen werden. Die Ausnahme des Grundsatzes ,superficies
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solo cedit* im ABGB - das Superéadifikat ist voraussichtlich der Schlissel und bedarf
naherer Erlauterungen (vgl. Arnold, 2002 S.148)

Superadifikate stellen nach § 435 ABGB ,Bauwerke, die auf fremdem Grund in der
Absicht aufgefihrt sind, dass sie nicht stets darauf bleiben sollen* (Anold, 2002 S.
148) dar und entstehen mit bloRer Baufuhrung. Diese Bauten sollen in fester
Verbindung mit dem Boden sein und befinden sich an der Oberflache des
Grundstiickes oder sind unterirdisch. Allerdings zeichnet das Superéadifikat aus,
dass ein Belassungswille fehlt, wobei ein zwischen Eigentiimer und Nutzer Uber
einen gewissen Zeitraum vereinbarter leicht kiindbarer Bestandsvertrag sowie die
Art der Baulichkeit z.B. Holzhltte ausreicht, um diesen zu begrinden. An
Superadifikaten kann Eigentum begrindet werden, allerdings wird dieses nicht
einverleibt oder verbuichert, die Ubertragung erfolgt ,derivativ‘ durch ,Hinterlegung
der Titelurkunde bei Gericht (Anold, 2002 S. 151).

Stollen sind ,Superéadifikate gemaR § 435 ABGB" (Anold, 2002 S. 152), da sie auf
fremden Grund unter Verwendung eigener Materialien des Erbauers hergestellt
wurden. Das Grundnutzungsrecht, also die Herstellung fur den Luftschutz, lasst auf
eine voribergehende Nutzung und Instandhaltung schlieRen. Bei fehlender
Gefahrdung aus der Luft waren die Stollen nicht mehr erforderlich. Die
Belassungsabsicht war mehr oder weniger begrenzt, ein Beispiel daflr sind vor
allem die mit Holz gepdlzten Stollen, die eine begrenzte Lebensdauer aufweisen.
Luftschutzstollen sind also Superadifikate auf fremden Grund, das Reich erwarb
durch Baufuhrung das Eigentum daran (vgl. Arnold, 2002 S. 150).

Durch Aufhebung der Offentlichen Widmung und des reichsdeutschen
Luftschutzgesetzes — die Offentlichkeit konnte zum Schutz vor Bombenangriffen die
Stollen aufsuchen - wandelte sich mit 8. Mai 1945 der Rechtstitel der Stollen vom
Verwaltungsvermdgen zum  Finanzvermégen. Die  ,6ffentlich  rechtliche
Eigenschaft® ging verloren (Anold, 2002 S. 160). Eigentlich wurden
Reparationszahlungen an die alliilerten Siegermachte aus Vermdgenswerten des
Deutschen Reichs auch in Osterreich vereinbart, die Staaten verzichteten jedoch mit
JArt. 22 Abs.6 und Abs.11 Staatsvertrag 1955“ (Anold, 2002 S. 162) zugunsten der
Republik  Osterreich  darauf. ,Mit dem ersten  Staatsvertragsdurch-
fuhrungsgesetz* erfolgte die Ubergabe der Stollen an den Bund (Anold, 2002 S.
163). Unerheblich ist nach der vom Obersten Gerichtshof vertretenen Ansicht, ob
die Stollen zum Zwecke des Schutzes der Zivilbevolkerung oder zum Schutz der

Rustungsindustrie dienten. Im Jahr 2000 erfolgte die Anerkennung der Stollen als
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Besitz des Bundes und dieser Besitz wurde in den Verantwortungsbereich an die
Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) iibergeben.

Da die Stollen ihre o6ffentliche Widmung verloren hatten und zum Finanzvermébgen
mutierten, gelten im ,,Au3enverhaltnis® fir die Sicherungsverpflichtungen die selben
Regelungen wie fur privates Eigentum. Fir das ,Innenverhdltnis® und ,6ffentlich
rechtliche Sonderbestimmungen® ist naturlich die dafur zustandige Behdrde
verantwortlich (Anold, 2002 S. 165). Aufschluss kdnnen dartber das Zivilrecht und
das Schadenersatzrecht geben.

Das Immissionsschutzrecht des Zivilrechts (§ 364 b ABGB vgl. Arnold, 2002 S 166)
legt fest, dass auf einem Nachbargrundstiick keine Vertiefungen (Untergrabungen)
im Boden oder im Bereich von Gebauden verursacht werden dirfen. Bei
Unterlassung der Sicherung der Immission, also der mangelnden Instandhaltung der
Stollen, kann der Nachbar somit die BIG als Eigentumer klagen. Allerdings ist fur
eine Unterlassungsklage die nétige Beweislast vom betroffenen Nachbarn
einzubringen (vgl. Arnold, 2002 S. 169).

Die Bauwerkehaftung gemafl? § 1319 ABGB legt die Vorgaben fir die Haftung bei
Beschadigung von Bauwerken (Sachschaden) oder Gefahrdung von Menschen
(Personenschaden) bei nicht ausreichender Sorgfalt der Instandhaltung fest. Es wird
festgestellt, dass der Besitzer, also auch der Mieter, Fruchtniesser und fur
leerstehende Stollen die BIG fiir Schaden haftet, mit Ausnahme solcher, die von
Naturereignissen herriihren. Ausgenommen ware die Haftung des Besitzers nur
dann, wenn die ,mangelnde Beschaffenheit nicht erkennbar oder nur mit
unverhaltnisméaRigen Malinahmen hatte verhindert werden kdnnen“ (Anold, 2002 S.
172). Die Stollen wurden aber erst spat vom Bund als Eigentum anerkannt und die
Sicherungspflichten bis zum Jahr 2000 nur spérlich durchgefuhrt, daher wird es
schwierig sein, Anschuldigungen einer mangelnde Sorgfaltspflicht abzuwehren,
obwohl ab Ubernahme durch die BIG diesen Sicherungspflichten in allen Fallen
ausreichend nachgekommen wurde.

Der OGH hat festgestellt, dass die Grundnutzungsrechte aufgrund des Wegfalls der
Zweckwidmung der Stollen - des Luftschutzes sowie Aufhebung des
Luftschutzrechtes, mit Kriegsende weggefallen sind. Daher ist das Begehen der
Oberliegergrundstticke auf die ~Wiederherstellung des vormaligen
Zustands" begrenzt, wobei es sich dabei nur um MalRhahmen handelt, die eine
.gefahrenlose Nutzung“ (Anold, 2002 S. 175-176) des Grundstiicks gewabhrleisten,
nicht aber gleich die Beseitigung des Unterbaus gefordert wird. Diese

Sicherungsmafl3nahmen erfordern im Verhaltnis sehr hohe Kosten, die im weiteren
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noch erlautert werden. Zusammenfassend ist bei Einsturzgefahr nach Arnold am
Beispiel der Innsbrucker Stollen zu sagen, dass Klager jeder Eigentimer sein kann,
»in dessen Grund ein Superadifikat (Stollen) untergebracht ist. Beklagter ist die BIG
(vormals der Bund) als Eigentumer der Stollen“ (Anold, 2002 S. 177).

Zur Kostentragung der Sicherungsmalinahmen hat jene Gebietskdrperschaft den
Aufwand zu tragen, der einerseits die Verwaltungs- sowie die
Kostentragungsaufgabe gemall dem offentlichen Recht zugewiesen wurde.
Nachdem der ,Bund und die Ubrigen Gebietskorperschaften nach § 2 Finanz-
Verfassungsgesetz 1948 (F-VG) den Aufwand zur Instandhaltung ihrer Bauten und
der Verwaltung Ubernehmen mussten, kommt diese Konsequenz der BIG als
dessen Nachfolger zu (vgl. Arnold, 2002 S. 178).

Die Eigentumsuibernahme des Bundes und Ubertragung der Kompetenzen auf die
BIG ist zwar wiederlegbar z.B. durch Ersitzungen, auch ist nach Arnold eindeutig
nachgewiesen, dass durch den Restitutionsverzicht der Alliierten die
Luftschutzstollen als Eigentum des Reichs tatsachlich an die Republik Osterreich
und somit an den Bund Ubergegangen sind. Tatsache ist, dass der Bund aufgrund
dieser Rechtsvermutung seine Liegenschaften, vor allem die unverbilicherten Stollen
mit dem Bundesimmobiliengesetz am 01.01.2001 an die
Bundesimmobiliengesellschaft ibertragen hat. Nach Arnold ist die BIG, die sich bis
2006 der Immobilienmanagementgesellschaft des Bundes mbH bei der
Baubetreuung bediente und diese nunmehr selbst bewerkstelligt, einer planmafigen
und umfangreichen Stollensicherung nachgekommen (vgl. Arnold, 2002 S. 190).

Bei den Bunkern ist der Besitzer nicht so eindeutig definiert. Diese gehéren
entsprechend einem Telefonat, mit zustandigen Gemeindeexperten dem Oberlieger.
Da sich Tiefbunker vielfach an offentlichen Platzen und Parks befinden, die
Uberwiegend ganz im Eigentum der Gemeinde stehen, sind auch diese Anlagen im
Eigentum der Gemeinde. Diese baut auf das Dach der Luftschutzanlage etwa einen
Spielplatz oder eine andere Freizeiteinrichtung oder vermietet den Bunker an ein
Museum wie am Beispiel des Tiefobunkers am Arne-Carlsson Park im 9. Wiener
Gemeindebezirk. Der Tiefbunker im Wiener Schonbornpark ist mittels
Bestandsvertrag von der Gemeinde an das Volkskunde-Museum Ubertragen. Im
AulRenverhaltnis gelten die gleichen Bestimmungen bei Schadensfallen wie fir
Privatvermégen, im Innenverhaltnis und offentlich-rechtlichen Sonderbestimmungen
ist die verantwortliche Behodrde zustédndig. Die Literatur weist keine Informationen
beziglich der osterreichischen Judikatur betreffend die auf Privatgrundstiicken

gelegenen unterirdischen Luftschutzbunker auf Privatgrundstiicken auf. In einem
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Telefongesprach mit dem Experten der Gemeinde, vermutete dieser die
Zusténdigkeit des Bundes fur die Entfernung bzw. Sicherung derartiger Anlagen.

Diese Vermutung kann aber nicht belegt werden.
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7. Sicherung von Luftschutzstollen

Die Sicherung von Luftschutzbunkern ist einfach abgeklart. Diese Bauwerke sind,
wie schon erwéhnt, unzerstorbar. Bei Betondecken von 1,4 bis 3 Metern ist lediglich
eine geringe Gefahrenquelle fur Mensch, Tier und Sachen gegeben.

Anders gestaltet es sich bei den Luftschutzstollen, da diese zum grof3en Teil mit
Holz gepdlzt unter Garten und auch Siedlungskomplexen gebaut sind. An den
unterschiedlichsten, nicht vorhersehbaren Stellen brechen sie ein oder bilden
Kavernen. Betonierte oder gemauerte Stollen und Stollen im Fels sind kaum
gefahrdet einzustirzen, anders stellt sich die Lage bei holzgepélzten Stollen dar.
Bei den holzgepoélzten Stollen kommt es immer wieder zu Senkungen der Flache
oberhalb des Stollens bzw. zur Bildung von Kavernen, die durch eingestirzte
Luftschutzstollen nach oben wandern.

Am Beispiel der Innsbrucker Stollen wird im Folgenden ein Uberblick gegeben,
welche Maoglichkeiten der Ortung gefahrdeter Stellen es gibt und wie sich die

Sicherungsmafl3nahmen gestalten.

7.1  Auswirkungen des Verfalls der Luftschutzstolle n

Um ein Bild Uber die Konsequenzen des Verfalls der Stollen geben zu kénnen, wird
auf das Beispiel der Innsbrucker Stollen, die Konrad Arnold im Jahr 2002 analysiert
hat, zurlckgegriffen. Die Innsbrucker Stollen wurden Uberwiegend in Lockerstein
angelegt und mit Holz gepdlzt. Nur wenige dieser Bauten wurden nach dem Krieg
noch bearbeitet, sodass die Holzzimmerung aufgrund des Einflusses von
Grundwasser und Feuchtigkeit bald vermorschte und die Stollen teilweise
einbrachen.

Oberhalb der Stollenanlagen bildeten sich immer wieder ,Hohlraume, Locher,
Senken" (Anold, 2002 S. 231) sogenannte Kavernen, die einen Durchmesser und
Tiefen von mehreren Metern sowie einen Rauminhalt von bis zu 60 m3 erreichen
konnten (vgl. Arnold, 2002 S 231).

Diese Kavernen bilden sich durch das Herabstirzen des Materials ,entscheidend
sind Verkittungsgrad, Feuchtigkeit und kohésive Krafte des Stollenumfelds” auf den
Boden, da die Verpdlzung fehlt, die Oberflache des Bodens ,wandert langsam mit
dem Stollenfirst nach oben* (Anold, 2002 S. 231). Durch verschiedenes
Umgebungsmaterial zerféllt der Stollen unterschiedlich an den einzelnen Stellen,

aufgrund des Herabfallens des ungleichen Materials bilden sich Hohlrdume, die
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nach oben wandern. Diese Kavernen kénnen Setzungen bei dartber liegenden
Hausern bewirken, die im schlechtesten Fall einen Abriss erforderlich machen

kdnnen.

7.2  Ortung von Hohlrdumen

Als Verfahren fur die Auffindung von Hohlrdumen bzw. Kavernen bieten sich

geophysikalischen Verfahren, die Rammsondierung und die Erkundungsbohrung an.

Bei den geophysikalischen Verfahren wird zwischen dem geoseismischen Verfahren,
das durch kunstlich verursachte Erschitterungen und Messung der Geschwindigkeit
der langschwingenden Wellen Ruckschlisse auf den Aufbau und die Schichtung
des Untergrunds zulasst und damit die Ortung von Kavernen ermdglicht, und dem
Georadarverfahren unterschieden (vgl. Arnold, 2002 S. 237). Beim
Georadarverfahren erfolgt Uber die Aussendung elektromagnetischer Wellen und
deren Reflexions- und Ausbreitungsverhalten eine Beurteilung des Bodenaufbaus
sowie des Vorhandenseins von Hohlraumen. Diese Verfahren sind sehr anféllig auf
dariiber stehende H&user, eingebaute Leitungen und Kanéle und lassen immer
noch Spielraum zu Interpretationen zu.

Besser geeignet sind Rammsondierung und Erkundungsbohrung. Bei der
Rammsondierung wird Uber einen genormten Hammer eine Stahlstange mit
genormter Spitze in den Boden eingebracht. Der zurlickgelegte Weg und der
Widerstand der Stahlstange gibt Aufschluss tber das Material im Untergrund. Lasst
der Widerstand nach, dann ist ein Hohlraum bzw. ein Stollen erreicht. Mit diesem
Verfahren lasst sich exakt feststellen, ob ein Hohlraum erreicht wurde, ein Stollen
noch intakt oder bereits verschiittet ist. Einziger Nachteil ist, dass bei
Terrassenschotter mit zunehmender Tiefe Steine und Gerdll uniberwindbar werden
(vgl. Arnold, S. 238).

Das letzte Verfahren der drei méglichen ist die Erkundungsbohrung. Ahnlich wie bei
der Rammsondierung erfolgt durch Bohrung und Prifung des Wiederstands die
Ortung von Hohlraumen, Auflockerungen und festem Material die Ermittlung der
gefahrdeten Stellen. Schwieriger stellt sich die Ortung dar, wenn nicht vertikal zur
Stollenachse gebohrt werden kann, sondern Schradgbohrungen durchgefihrt werden
missen. Bei Schragbohrungen kann nur schwer abgeschétzt werden, in welcher

Tiefe die Kavernen liegen.
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Die Erkundungsbohrung stellte sich bei den Innsbrucker Stollen nach Arnold zwar
als zuverlassigeres Verfahren fir die Ortung von Hohlrdumen in groRRerer Tiefe
heraus, Vorteile sind unter anderem dass das Bohrloch gleichzeitig fur die
Suchkamera und die Verfullung der Kavernen genutzt werden kann. Als Nachteil sei
allerdings erwahnt, dass fur die Bohrungen schweres Gerat aufgefahren werden
muss und dies zu einer nicht unerheblichen Belastung der Oberlieger fihrt.
Trotzdem scheint sich die Erkundungsbohrung gegeniiber der Rammsondierung,

als bessere und schnellere Variante durchzusetzen (vgl. Arnold, 2002 S. 239).

7.3  Sicherung der Kavernen, Stollen und gefahrdete  n Geb&uden

Die Kavernen werden gesichert, indem sie oben angebohrt und mit gut flieBendem
Material ausgefullt werden, es dirfen keine Hohlrdume Ubrig bleiben. Nicht
verfallene, noch zugangliche Stollenteile werden abgemauert (Betonziegel) um sie
von den unversehrten Stollenteilen zu trennen. Diese Verschlisse zu den
verfallenen Teilen werden mit Verfill- und Entliftungsleitungen versehen, damit die
Luft beim Verfillen entweichen und das Verfullmaterial in den Stollen eingebracht
werden kann. Uber LKW wird das Verfiillmaterial angeliefert und von geeignetem
Ort, um die Anrainer moglichst schadlos zu halten, kdnnen tber einen Schlauch bis
zu 30 m?2 pro Stunde direkt zum Bohrloch transportiert werden (vgl. Arnold, S. 249-
259). Als Verfullmarterial verwendete man fir die Innsbrucker Stollen den Baustoff
.Dammer IBK" der ,Firma Dyckerhoff Schretter Baustoffsysteme GmbH" (Anold,
2002 S. 257). Dies ist ein stark grundwasservertraglicher Baustoff.

Nach Erharten des eingebrachten Materials erfolgte am Beispiel Innsbrucker Stollen
die Durchfihrung von Verpressbohrungen in der Nahe von Gebauden und
Verkehrsflachen, um sicherzustellen, dass keine Hohlrdume in den verfullten
Kavernen und Stollen zurtickgeblieben waren. Diese Bohrlécher wurden mit
.Blitzddmmer* der ,Firma Rohrdorfer Baustoffe fur Umwelt und Tiefbau GmbH & Co
KG" injiziert (Anold, 2002). Eine weitere Mal3hahme war, den Boden zu verfestigen

und setzungsfrei zu stabilisieren (vgl. Arnold, 2002 S. 259).
Eine Verfillung der Stollen bzw. Hohlraume kann durch Sicherung der Geb&ude in

Form von Pfahlgrindung oder Bodenverfestigung unterbleiben, sofern nicht auch

die umliegenden Flachen auch von Senkungen betroffen sind.
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Die Bodenverfestigung ist aber derart kostspielig, dass sie am Beispiel der
Innsbrucker Stollen nicht weiter verfolgt wurden. Das Ausfillen ist eine wesentlich
gunstigere und effizientere Methode.

Bei der Pfahlgrindung werden die Geb&ude durch Piloten gestiitzt, die auf festen
Grund aufliegen. Aufgrund der hohen Kosten auch dieser Art der
Sicherungsmal3nahme, die auch nicht das umliegende Gelande wie Géarten, Wege,
Stral3en vor Rutschungen, Senkungen und dergleichen schiitzt, wird diese nur dann
eingesetzt wenn die Verflullung des Stollens und der Kavernen nicht mdglich ist (vgl.
Arnold, 2002 S 240-241)
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8.  Bewertungsansatze und Drittverwendungsfahigkeit von
Luftschutzstollen und Tiefbunkern

In diesem Kapitel sollen Beispiele von Luftschutzstollen und -bunkern mit ihrer
derzeitigen Nutzung bzw. Drittverwendungsfahigkeit angefihrt werden. Neben dem
mdglichen Verfall dieser Bauwerke gibt es auch einige Mdglichkeiten der
Verwertung wie als Lager, Depot, Museum, Theater. Mit hohem materiellen Einsatz
und wahrscheinlich groRem Engagement speziell bei den als Museum und Theater
umgewidmeten Bauten wurden die angefuhrten Bauwerke revitalisiert. In diesen
Fallen bleibt meist der Grund fur den Bau im Ged&achtnis, der Schutz vor den

Bomben, die aufgrund des 2. Weltkriegs abgeworfen wurden.

8.1 Beispiele der derzeitigen Nutzung von Bunkern

Anbei eine kurze Beschreibung einiger bekannterer Luftschutzbunker in Wien wie
der Bunker im Arne Carlsson Park, im Esterhazypark, am Yppenplatz und der

Schiriachbunker.
« Bunker am Arne Carlsson Park

Der Bunker im Arne-Carlsson-Park im 9. Gemeindebezirk von Wien, wurde nach
seinem Dornroschenschlaf bis 1995 auf Initiative der Padagogischen Akademie, des
Arne Carlsson Gymnasiums und anderer Partnern wieder zum Leben erweckt. 2002
musste man ihn aufgrund einer festgestellten Gefahrdung fur die Besucher wieder
sperren und erst nach einer Sanierung die 250.000 EUR kostete, konnte er im Jahr
2010 wieder eroffnet werden. Die Kosten fir die Revitalisierung trug die
Magistratsabteilung (MA 42 — die Wiener Stadtgarten), die technische Abwicklung
fuhrte die MA 34 — Bau und Geb&udemanagement aus. Die Sanierungsarbeiten
umfassten eine neue Luftungsanlage, die Notbeleuchtung wurde auf den Stand der
Technik gebracht und der Schimmel, der sich durch den jahrelangen Wassereintritt
gebildet hatte, wurde bekampft und beseitigt. Das Gartenbauamt sieht den Zustand
so weit wiederhergestellt, dass im Bunker wieder Besichtigungen und

Veranstaltungen angeboten werden konnen. Die Renovierungsarbeiten kdnnten
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noch weiter ausgedehnt werden (vgl. Bezirkszeitung 9.Bezirk, 2010). Seit der
Wiederertffnung finden jeden zweiten Samstag im Monat und jeden Mittwoch
kostenlose Fihrungen von Schilern und den Bediensteten des Bezirksmuseums

durch den 800 m2 groRen Bunker statt.

—
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Abbildung 5 Tiefbunker am Arne Carlsson Park
Quelle: www.geheimprojekte.at; Foto: (C) Josef B. 2008

» Esterhazybunker

Im Internet lasst sich unter diesem Namen nur das Haus des Meeres finden, ein
Flakturm im Esterhazypark, der dieses bereits seit 1956 beherbergt und von einem
privaten Verein von der Gemeinde Wien gemietet wird. 1999 wurde dieser Flakturm
um das Tropenhaus mit groRem Bauaufwand und medialem Echo nach Planen von
Wilhelm Holzbauer erweitert.

Wenige aber wissen, dass neben dem Flakturm ein unterirdischer Luftschutzbunker
liegt. Dieser entspricht vom Grundriss her dem des Bunkers am Yppenplatz, bot
also ca. 150 — 200 Personen Schutz. Erstaunlich ist, dass dieser geschichtstrachtige
Ort ohne natirliches Tageslicht Gerlichten zufolge bis vor ca. 25 Jahren noch als
Jugendherberge gedient haben soll. In den 44 Kammern wurden zur Vermietung die
Wande gestrichen, Decken und Wande verkleidet oder eingezogen sowie neue
Laftungs- und Heizungsanlagen eingebaut. Sicherheitshalber blieben die manuellen

Beluftungslagen installiert.
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Nach Einstellung des Betriebs der Jugendherberge wurde dieser Luftschutzbunker
ab dem Jahr 2000 als Lager fur unzerstorbare Utensilien der Kaufleute in der
Umgebung genutzt (Anwander, 2000 S 151).

Heute beherbergt er das Wiener Foltermuseum. Auf den 800m? werden
verschiedene Folter-Exponate und -methoden gezeigt. Eine Sonderausstellung z.B.
derzeit von Amnesty International beschreibt Bedingungen in verschiedensten
Landern der Welt, wo noch immer Folter zur Durchsetzung des Rechtssystems
angewandt wird. Eintritt ist fir Erwachsene 6 EUR, fur Zivildiener, Studenten und
Schiiler 3,50 EUR. Offnungszeiten sind von 10 — 18 Uhr. Diese Preise sind fur die

spateren anzuwendenden Verfahren von Bedeutung (vgl. Zipser, 2011).

e Schutzraum Yppenplatz

Dieser Bunker hat einen rechteckigen Grundriss, an den Gang sind 44 Kammern,
eine Kiche, eine Dusche, eine Toilette und zwei Bellftungsrdume angeschlossen.
An die manuelle Belluftung mit Handkurbeln fiir den Notbetrieb erinnern noch die
Zuluftrohre bzw. teilweise erhaltenen Kurbeln. Schilder an den Zuleitungen geben
Aufschluss tber die notwendigen Luftdurchflussmengen und tber den Hersteller der
Reichsbunkerliftungsanlagen die ,Drager Werke Libeck®. Als Leuchtmarkierungen
dienten zur besseren Orientierung Phosphorstreifen an den Wanden, die nach
Beleuchtung noch einige Minuten phosphoreszierten. Die Tiren der 44 Kammern
wurden nach dem Krieg anderen Verwendungen zugefihrt (vgl. Anwander , 2000, S.
149). Wahrend des Krieges gab es zwei Zugange, die an den Breitseiten gelegen
waren, inzwischen ist nur mehr eine Zugang; der schwer auffindbarer ist, benutzbar.
Anwander spricht in seinem Buch aus dem Jahr 2000, von Bestrebungen von
Kultur- und Stadterneuerungsinitiativen in der Richtung, den Luftschutzraum fur

kulturelle Veranstaltungen oder als Proberaum fur Musikgruppen zu nutzen.

¢ Schirachbunker

Der Schirachbunker teilt das Schicksal vieler anderer unterirdischer Bunker. Er ist
verschittet und nicht mehr zuganglich. Er liegt am Gallitzinberg in Wien-Ottakring
und soll einen Verbindungsgang zur Privatwohnung von Reichsstatthalter Baldur
von Schirach gehabt haben. Die Ausstattung des Schirachbunkers war Geriichten
nach angeblich hochst komfortabel, und wurde als Zentralmeldeamt der

Bundespolizeidirektion und vor allem als Drahtfunkzentrale und Zentrale des
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Osterreichischen Luftwarnsystems verwendet. Seine Sohle lag in 24 Meter Tiefe und
ein 100 Meter langer Gang fihrte zum Ausgang. Er war nie wie andere
Luftschutzanlagen der Offentlichkeit zuganglich. Nach 1945 wurde der
Luftschutzbunker immer wieder von Neugierigen und Pliinderern heimgesucht,
worauf die Behorde den Eingang sprengte bzw. zumauerte (Anwander, 2000 S.
153). Nach La Speranza war diese Anlage nilchtern ausgestattet und nur den

Gerlchten zufolge ein mit Kunstschatzen angereichertes Lager.

8.2 Derzeitige Nutzung von Stollen an ausgewahlten Beispielen

Im Folgenden sollen bekannte Luftschutzstollen wie jene in Modling, St. Georgen an
der Gusen, Ebensee und Redl/Zipf beschrieben und mit ihrer derzeitigen

Verwendung, sofern es eine gibt, angefuhrt werden.

e Der Luftschutzstollen in Mddling

Die grofldten Stollenanlagen in der Nahe von Wien im Anningermassiv-Goldene
Stiege, dem ,Gau von Wien*, befanden sich mit einem Eingang in der Biuhlerstrasse
in Modling. Dieses Stollensystem ist betoniert und daher sehr gut erhalten. Die
Eingédnge sind von kleinen Kammern fir den Wachdienst gesdumt. Im Anschluss
erstreckt sich ein weites Labyrinth von Gangen in den Berg hinein, unterbrochen
von breiteren Platzen. Aufgrund seiner Héhenlage ist kein Grundwasser zu sehen,
die Luft im Stollen mutet aber auch im Sommer feucht und kalt an. 8000
Schutzsuchende konnten im Jahr 1944 Unterschlupf vor den fallenden Bomben
finden (vgl. www.theaterzumfirchten.at/theaterimbunker).

Derzeit beherbergt dieser Stollen in den Sommermonaten das , Theater im Bunker®,
ein Projekt des ,Theaters zum Firchten®, das mit einem flnfzigkdpfigen
Schauspielensemble jedes Jahr ein neues Programm, dass sich auf die
Erzahlungen von Kriegszeitzeugen beruft, zum besten gibt. Da das Stollensystem
nicht wie bei herkdmmlichen Theaterauffihrungen mit Theatersaal nur eine
bestimmte  Anzahl von Besuchern aufnehmen kann, beginnen die
Theaterauffihrungen zu bestimmten Terminen. Das Theaterstiick hat 10 bis 12
Stationen, Uber die die Theaterbegeisterten durch einen Teil des Stollensystems
gefiihrt werden. Der Stollen verfugt Uber einen Eingang und Ausgang, wodurch das

Theaterstiick zum Rundgang durch den Stollen wird. Es gibt an einem Abend ca. 6
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Termine mit ca. 12 Theaterbesuchern pro Termin. Im Sommer 2011 plant das
Theater im Bunker 12 Abende zu spielen.

.Bergkristall* - Luftschutzstollen in St. Georgen an der Gusen

Abbildung 6 Eingang Stollen St. Georgen an der Gusen
Quelle www.geheimprojekte.at:,Foto: Schmitzberger

Ab 1943 wurde dieser Luftschutzstollen von 8 km Lange erbaut, mit dem Ziel
Jagdflugzeuge der Regensburger Firma Messerschmitt herzustellen. Die Anlage
befand sich in dem alten Sandsteinberg.
Die Luftschutzanlage umfasste 19 Haupttunnels, die 6m breit und 4,6 m hoch waren
und einen halb elliptischen Querschnitt hatten. Diese 246 m in den Berg getriebenen
Haupttunnel kreuzten neun Quertunnels im rechten Winkel. Die Tunnel waren
ausbetoniert, wobei der Beton eine Starke von ca. 45 cm hatte. Die Grundflache von
.Bergkristall“ betrug ca. 158.492 m2 und sie waren Uber 11 Eingangen zuganglich.
Eine eingleisige Bahnlinie fihrte zum Herzstlck des Stollens, die sich dreigleisig im
Inneren fortsetzte. Damit die Tunnelform gefestigt wurde, erfolgte die Verwendung
von Holz und Stahlformen, die aber aufgrund der Rohstoffverknappung nicht mehr
Uberall eingesetzt werden konnten. Beim Hineintreiben in den Berg wurde zuerst die
obere Halfte abgebrochen und gleich danach betoniert, danach ging man daran, die
Tunnelseiten auszubrechen und zu betonieren. Zur Férderung des Betons kam die
Pumpbetonmethode zur Anwendung, Uber die die Pumpe Uber eine 17 cm dicke
Leitung der Beton horizontal bis zu einer Entfernung von 150 m transportieren
konnte. Der TunnelfuBboden hatte eine Stéarke von 30 cm und war im Verlauf der
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Kanale verstarkt (vgl. www.geheimprojekte.at/schauplatze). 1944 wurden nahezu
4000 Haftlinge zum Bau herangezogen, zu deren Unterbringung der
Barackenkomplex ,Gusen 11 errichtet wurde. Der britische und amerikanische
Geheimdienst bezeichnete Bergkristall als einen der besten und modernsten
ausgestatteten unterirdischen Fabrikationsstollen. Es starben zwischen Mai 1944
und April 1945 bis zu 11.000 Haftlinge im Konzentrationslager Mauthausen/Gusen,
deren Tod zum Grof3teil auf die Tunnelbauten und die Arbeit unter schwersten
Bedingungen zurtickzufihren ist.

Nachdem 2002 die Luftschutzstollen auf die Bundesimmobiliengesellschaft
Ubertragen wurden, erfolgte aus Sicherheitsgriinden die Verfullung eines grofRen
Teils, speziell derer, die 1947 von den Sowjets gesprengt und destabilisiert wurden.
Angedacht wird eine Gedenkstéattennutzung auf Initiative des
Gedenkstattenkomitees der dbrigen 2 km Luftschutzstollen. Ziel soll es sein,
Uberlebenden und ihren Angehorigen noch einmal einen Besuch dieser Orte des
Terrors zu ermdoglichen. Es sind keine Ausstellungen oder standige Flhrungen
geplant, sondern nur zu den Gedenkfeierlichkeiten im Mai und zu Allerheiligen
sollen Fihrungen fir 30 — 40 Personen durchgefiihrt werden. Im Rahmen der
Neugestaltung der Gedenkstatte in Mauthausen, die auch auf St. Georgen und
Gusen ausgedehnt wird, konnte neben der Erweiterung des Moduls der
Zwangsarbeit im  Steinbruch auch ein Modul fir die Zwangsarbeit in der
industriellen Fertigung in St. Georgen an der Gusen installiert werden. NGtig hierzu
waren Grundankdufe von Privaten im Bereich der Stolleneingange bzw.
Grundabtretungen seitens der Gemeinde in Verbindung mit einer engen
Zusammenarbeit mit dieser, um Ausstellungsrdume zu gestallten bzw. Gedenktafeln
anzubringen. Dieses Projekt befindet sich in Planung, die Informationen dazu

lieferte dankeswerterweise Herr Mag. Hoflechner von der BIG.

+ Luftschutzstollen in Ebensee

In Ebensee erfolgte der Bau von zwei riesigen Stollenanlagen fir die
Rustungsindustrie wie Steyr Daimler etwa stellte Panzermotoren her bzw. diente ein
Stollen als Olraffinerie. Die Nationalsozialisten nitzten bereits bestehende in den
Berg getriebene Stollen mit Schienenfiihrung und ausgebauter Schotterstrale zur
Unterbringung der kriegswichtigen Produktion. Auf3erordentlich an diesen
Luftschutzanlagen ist die Konstruktion. Sie wurden namlich mit Betonfertigteilen, die

nicht den Kalkstein bertihrten und so das Wasser in gebaute Kanale hinter diesen
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Wanden abflieRen lieRen, verfestigt. Zement A und B, so die Decknamen der
Anlagen, wurden in gleicher Héhe abschiissig gebohrt, damit das Wasser abflie3en
konnte. Die Anlage "A" weist 12 Haupttunnel mit 326 m Lange auf. Die 12
Haupttunnel werden jeweils von drei Quertunnel mit geringeren Querschnitt
gekreuzt, die Haupttunnel hatten jeweils einen Eingang. Die Pilottunnel hatten
Ausmalie von 3 m Breite und 4m Hoéhe, Uber vertikale Schachte von 2 mal 2 m mit
Bohrungen fur die Sprengung wurden sie in die Hohe getrieben bis die Decke
erreicht war (vgl. www.geheimprojekte.at). Die Haupttunnel erreichten eine Breite
von 10 m und eine Hohe von 10,3 m, hatten ,senkrechte Wande, ein Ei-formiges
oberes Ende und einen flachen Boden* (Geheimprojekte.at). Die Quertunnel hatten
eine rechteckige Form mit 6 m Breite und 5 m Héhe. Der Kalkstein stitzte die
Konstruktion der unterirdischen Anlagen eigentlich ausreichend, Problem war
allerdings die Feuchtigkeit. Der Transport der Fertigteil Betonbdgen erfolgte mit
Spezialtransportwagen in den Tunnel. Es wurden die Fertigteilbeton-Bogen an ihre
Stelle gebracht, die Deckenquerbalken aufgerichtet und die Seitenwandplatten
zwischen den Bdgen aufgerichtet. Die Seitenwandplatten wogen nur 80 kg,
hingegen die Bodenplatten 300 kg und Bogen ca. 3000 kg. Diese Teile wurden in
ungeheizte Formen gegossen und nach einigen Tagen aus der Form genommen
und an der Luft getrocknet. Traktoren transportierten die Bogen in die Tunnels. Laut
Besichtigungen im Jahr 1945 waren die Tunnel ohne Wasserversorgungs- und
Kanalisationsanlagen ausgestattet (vgl. www.geheimprojekte.at).

Abbildung 7Stollen Ebensee
Quelle: www.geheimprojekte.at Foto: (C)2009 Schmitzberger
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Zement B, soweit er gesichert werden konnte, ist heute als Gedenkstollen des

Zeitgeschichte Museums Ebensee in den Sommermonaten in Verwendung.

e Luftschutzstollen in Redl/Zipf

Unter dem Decknamen Schlier wurde dieser Stollen von den Nationalsozialisten im
Jahre 1943 nach den ersten Luftangriffen auf Wiener Neustadt als sicherer Standort
fur die Produktion von Flussigsauerstoff fir Raketen ilbernommen. Die vorhandenen
Bierkeller bzw. Stollen eigneten sich fir diese Art von Industrie sehr gut, weil sie
sich in der fur die Verwendung bendtigten Tiefe befanden und zudem mit
Eisenbahngleisen versehen waren. Also installierte das Nazi-Regime ein KZ-
AulBenlager in Zipf und begann mit dem Ausbau und der Erweiterung der
bestehenden Stollen, der Verlangerung der Gleise sowie dem Bau eines
Trafobunkers fur einen 80 Tonnen schweren Trafo, der den Strom lieferte, und der
Herstellung aller fur die Flussigsauerstoffproduktion erforderlichen Anlagen. Eine
weitere Hauptaufgabe des Werkes waren die Tests der Triebwerke von V2 Raketen,
die ab Anfang 1944 bereits durchgefiuihrt werden konnten. Aus Grinden der
Sicherheit - diese Tests forderten einige Tote und Verletzte - stellte man diese Tests
im Laufe der Zeit wieder ein. In den letzten Kriegstagen wurden Haftlinge aus dem
KZ Sachsenhausen zur Falschgelderzeugung nach Schlier verlegt, um den US-
Dollar und das englische Pfund mittels derartiger Falschungen zu destabilisieren.
Als allerdings die US-Truppen naher rickten, wurden diese Haftlinge ermordet und
die Druckmaschinen fir die Banknoten im Toplitzsee versenkt (vgl.
www.geheimprojekte.at). In den Stollen findet heute wieder die Bierlagerung bzw.

die Bierproduktion statt.
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Abbildung 8: Stollen im Berg in Redl/Zipf
Quelle: www.geheimprojekte.at Foto: ©2008 Thomas Kliebenschedel

8.3  Drittverwendungsfahigkeit von Tiefbunkern

Tiefbounker werden wie nach Anwander beschrieben, in Wien oft vom
Stadtgartenamt als Lager genutzt (vgl. Anwander, 2000 S. 149). Allerdings ist
anzunehmen, dass die Lagerung nur von bestimmten Gitern ohne Renovierung des
Bunkers moglich ist, da sie meist feucht, schimmlig und von Versinterungen befallen
sind.

Wie am Beispiel vom Esterhazybunker im 7. Bezirk ersehen werden kann bzw. ist
durchaus auch eine andere Verwendung moglich, beispielsweise als Herberge und
jetzt als Foltermuseum. Natlrlich muss dabei davon ausgegangen werden, dass
dieser Bunker die letzten 65 Jahre immer entsprechend gepflegt und erhalten wurde.
Ein derartiges Geb&aude zu sanieren und insbesondere trocken zu legen, stellt eine
grolRe Herausforderung an den Sanierer dar.

Der Bunker im Arne-Carlsson-Park wird als Museum gefihrt, das nur an einem Tag
in der Woche bzw. einmal im Monat zugéanglich gemacht wird. Die Fuhrungen
werden kostenlos von Schilern durchgefiihrt, es wurden bereits Veranstaltungen
wie eine Lesung von Erich Fried Gedichten abgehalten und es sind noch weitere
Veranstaltungen dieser Art geplant.

Uber den Tiefbunker am Yppenplatz lassen sich keine Daten (ber eine derzeitige

Verwendung finden. Anwander stellte eine Nutzung als Proberaum fur
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Musikgruppen in Aussicht oder fur Veranstaltungen (vgl. Anwander, 2000 S. 149).
Es ist anzunehmen, dass der Eingang von einer Markthalle des Brunnenmarkts
Uberbaut ist, zu finden war dieser bislang jedenfalls nicht. Moglicherweise werden
von Kaufleuten die 44 Kammern als Lager verwendet oder der Bunker fristet das
Schicksal wie viele andere Bunker der Stadt. Er ist gut abgesperrt und gesichert und
verfallt im Inneren. Eine Mdglichkeit wére sicherlich die Nutzung dieses Bunkers als
Weinkeller flr eine Vinothek im Marktgebiet.

Der Bunker am Westbahnhof stellte die Erbauer des neuen Westbahnhofareals
sicherlich vor Herausforderungen. Man entschloss sich in diesem ungenutzten
Gebaude die Haustechnik unterzubringen. Der Grund daftr kann unter anderem
gewesen sein, dass die Kosten der Beseitigung hoher ausfielen, als der Umbau und
die Sanierung.

Das im Umbau befindliche Geléande des Ost- und Stuidbahnhofs beinhaltete ebenfalls
zwei Bunker. Den LS-Bunker Ostbahnhofseite mit einem Eingang bei der
ArsenalstralBe und den LS-Bunker Sudbahnhofseite mit einem Eingang am Wiedner
Gdurtel. Der Bunker am Ostbahnhof wurde zu einem Teil als Lager, zum anderen Tell
als Unterbringung fir eine Modellbahnanlage verwendet. Im letzten Jahr musste er
dem Areal des neuen Zentralbahnhofs weichen.

Der ,Fdhrer-Bunker* unter dem Hotel Imperial wurde in den Hotelbetrieb
eingegliedert. Gebaut wahrend eines Besuchs von Adolf Hitler, soll er angeblich
einen Verbindungsgang zum Hotel Bristol haben. Derzeit wird er nach La Speranza
als Lager fur Hotelutensilien  wie Besteck, Stiuhle und andere
Einrichtungsgegenstande verwendet (vgl. La Speranza, 2004 S. 288).

Wie bereits im ersten Kapitel dieser Arbeit erwéhnt, versuchten die Architekten der
Bunker, diese fur eine Verwendung nach einem Luftkrieg zu bauen. Dabei ist der
Tiefbunker am Friedrich Schmidt Platz beim Wiener Rathaus ein gutes Beispiel.
Dieser wurde namlich nach seiner Schutzfunktion fur die Bediensteten der
Stadtverwaltung zur ,Zentralgarage der Stadt Wien“ umgebaut. Die Rampen, der
frihere Zugang zu diesem Grolbunker dienen nun fir die Autos als Ein- und
Ausfahrt in die Tiefgarage (vgl. www.geheimprojekte.at und La Speranza, 2004
S.287).

Im Schonbornpark im 8. Wiener Gemeindebezirk befindet sich ebenfalls ein

Luftschutzbunker, der &hnlich wie der im Arne-Carlsson-Park konstruiert ist und
nach La Speranza vom Volkerkundemuseum als Depot genutzt wird.
Der Bunker am Arthaberplatz in Favoriten musste der Volkshochschule Favoriten

weichen, seine Bunkerwande wurden als Fundament fur das Gebaude verwendet,

60



die unter den Parkflachen liegenden Bunkerteile wurden zugeschiittet. Einziges
Uberbleibsel ist ein oberirdischer Luftungsschacht, wie auch beim Tiefbunker am

Laubeplatz, der an dieses Bauwerk erinnert (vgl. www.geheimprojekte.at).

8.4  Drittverwendungsfahigkeit von Luftschutzstolle n

Ab 1943 wurden vor allem Luftschutzstollen gebaut, weil die Rohstoffe fur den
Bunkerbau langsam nicht mehr ausreichten. So erfolgte der Bau der
Luftschutzanlagen vorzugsweise in den Stadtbergen in Salzburg, Graz, Innsbruck
und natdrlich in Wien.

In Salzburg erfolgte die Anlage am Mdénchs- und Kapuzinerberg, im Nonntal, beim
Neutor und beim Festspielhaus. Eigentlich war eine Unterbringung von 80.000
Menschen in den Stollensystemen an den Stadtbergen geplant, dieses Ausmaf3
wurde aber bis Kriegsende nicht erreicht. Die Stollen sind teilweise in Fels gehauen
und teils mit Spritzbeton verfestigt, daher kann heute von einem gutem Zustand
gesprochen werden. Der Monchtalstollen fungiert mit anderen an diesen
angeschlossenen Gebdauden jetzt als riesiges unterirdisches Parkagaragensystem.
Der Nonntalstollen beherbergt eine Champignonzucht und einige Stollen wurden als
Gastronomiebetriebe ausgebaut wie z.B. in der Leopoldskroner Straf3e. Einige
fungieren als Lager. Naturlich kénnen nicht alle Stollen genutzt werden. Die
Eingdnge von ungenutzten Stollen sind mit Stahltoren verschlossen (vgl.

www.geheimprojekte.at).

Ein Stollensystem von 6 km durchbricht den Grazer Schlossberg. Von allen Seiten
konnte dieses durch 21 Eingénge, die mit den Buchstaben A-X bezeichnet wurden,
betreten werden. Im Endstadium nach eineinhalb Jahren Bautatigkeit von
Zwangsarbeitern und Haftlingen boten sie Platz fir 50.000 Schutzsuchende. Das
Stollensystem bot unter anderem eine Sanitatsstation, einen Bereich fir Schuler
und Kinder, eine Entgiftungsstation und sogar einen eigenen Wasserbehalter. Ein
kleiner Teil der Stollenanlagen wird als Grottenbahn, Fufl3g&dngerdurchgang und
-Montan- und Werkbahnmuseum® genutzt, ein betrachtlicher Teil ist verschlossen

und nicht mehr zuganglich (vgl. www.geheimprojekte.at).

In Innsbruck gibt es am ndrdlichen und am sidlichen Innufer Luftschutzstollen. Wie
schon in einem friheren Kapitel erwahnt, trat die Stadtgemeinde Anfang der 50’er
Jahre ihre Verantwortlichkeit wie am Beispiel Innsbruck ab und lbste alle
Mietvertrage fur Lager oder Champignonzucht auf. Im Jahr 2002 begann die BIG mit

der Sicherung der Stollen, diese wurden zum grof3en Teil abgemauert und
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hinterfillt. Gem&R www.geheimprojekte.at ist deren derzeitige Verwendung

unbekannt.

2005 senkte sich die Fahrbahn des im 3. Wiener Gemeindebezirk gelegenen
Rennwegs leicht an der Querung eines infolge von Einbrichen eines
Luftschutzstollens in 10 Meter Tiefe der in Richtung St. Marx verlauft (vgl.
www.orf.at). Der gefahrdete Abschnitt wurde hinterfuillt.

In Hallein plante man ebenfalls ein weitreichendes Stollensystem unter dem
Decknamen ,Kiesel, einerseits zum Schutz der Bevolkerung andererseits zur
Herstellung von Dusenjagern. Die Planung wurde aber nie vollstandig verwirklicht.
Die Mundlécher der bestehenden Stollen wurden mit Eisentoren versiegelt, die
Luftschutzsysteme dahinter verbrechen und werden nicht mehr instand gehalten.
Beim Luftschutzstollen ,Tiergartenberg in Jenbach” ist anzunehmen, dass dieser fur
die Verlagerung der Heinkel-Werke in Jenbach, ein Unternehmen, das fur V2-
Raketenbestandteile tatig war, genutzt wurde. Dieses Stollensystem liegt heute in
einem Steinbruch und wird dort langsam abgebaut (vgl. www.geheimprojekte.at).
Die Scholler-Bleckmann-Stahlwerke stellten fir ihre Bediensteten und die
Zivilbevolkerung in  Ternitz (Niedertsterreich) bei Blindendorf unterirdische
Luftschutzanlagen in den Berg. Diese Stollenanlagen wurden gesichert und die
Mundlécher mit Toren verschlossen.

Das Semperitwerk errichtete in Wimpassing ebenfalls fir seine Belegschaft und die
Bevilkerung Stollenanlagen. Der Eingang an der Strasse dient heute als
Abstellplatz fiir einspurige Fahrzeuge, der hintere Eingang wurde abgeschlossen

(siehe Abbildung im Anhang).
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9. Bewertungsansatze fir Tiefbunker und
Luftschutzstollen

Ziel dieses Kapitels ist es, LoOsungsalternativen aus der Theorie unter
Beruicksichtigung der Drittverwendungsfahigkeit fur die Bewertung von Stollen und
Bunkern zu finden. Nach der Beschreibung der schwierigen rechtlichen und
historischen Hintergriinde dieser unterirdischen Luftschutzanlagen, soll gemaR
verfligbarer Literatur die in Kapitel 3 bis 5 allgemein behandelte Theorie weiter
vertieft und speziell auf die besagten Bauwerke zugeschnitten werden. Mit
einflieBen soll die Auseinandersetzung der im Vorkapitel beschriebenen
Drittverwendungsfahigkeit.

Als erstes soll auf die Thematik Sonder- und Spezialimmobilien eingegangen
werden. Es steht auRer Frage, dass der Markt fir diese unterirdischen
Luftschutzanlagen ein beschrankter ist. Es gibt nur eine kleine Gruppe an
Interessenten, die tatsachlich eine derartige Immobilie nutzen bzw. nachfragen
kénnen oder wollen. Im weiteren soll auf die im Theorieteil ausgeflhrten
Bewertungsverfahren nochmals eingegangen und die flr eine Bewertung derartiger
Immobilen am besten Geeignetsten herausgearbeitet werden. Wie bereits
beschrieben, sind der Marktwert und Verkehrswert gleichzusetzen, nur ist es fraglich
ob ein derartiger Wert fur Bunker und Stollen ermittelt werden kann. IVSC hat Non-
Market Values bzw. Nicht-Verkehrswerte definiert, die auf Bauten zutreffen, die nicht
am Markt gehandelt werden und deren Drittverwendungsfahigkeit gering ist. Non-
Market Values resultieren bei der Bewertung von Sonder- bzw. Spezialimmobilien

bzw. von ,Besonderen Immobilien“, wie Kleiber sie bezeichnet.
9.1 Bunker und Stollen als Sonder- bzw Spezialimmob ilien

Die Beschreibung der noch genutzten Stollen und Bunker weist darauf hin, dass es
sich dabei um Spezialimmobilien handelt. Lager, Depots, Parkgaragen, Museen,
Bierkeller, Champignonzucht, Verkehrsflachen und Theater sind einige der
Verwendungszwecke. Schon im Inhaltsverzeichnis in Bienerts Buch ,Bewertung von
Spezialimmobilien“ werden diese Objekte angefihrt.

Fur Spezialimmobilien im weiteren Sinn kann im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
ein Verkehrswert gefunden werden, da es einen Markt gibt und sie meist

wohnwirtschaftlich und gewerblich genutzte Liegenschaften sind. Es gibt also trotz
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allem noch genugend Vergleichsobjekte. Sonderimmobilien im engeren Sinn
zeichnen sich dadurch aus, dass es zwar einen Uberregionalen Markt gibt, ein
Verkehrswert der Immobilie aber meist aus dem gesamten Unternehmenskomplex
abgeleitet werden muss. Sonderimmobilien im engsten Sinn sind Objekte fur die es
keine Drittverwendungsfahigkeit gibt und fir die auch kein Marktgeschehen
abgeleitet werden kann (vgl. Bienert, 2005 S. 10). Ubertragt man die erwahnten
Definitionen von Bienert nun auf die Stollen und Bunker, so kdnnen diese nach
Ausbaustufe und Zustand in die unterschiedlichen Kategorien eingeordnet werden.
Da sie keiner zeitgemaRen (siehe Bunker Estahazypark) wohnwirtschaftlichen und
gewerblichen  Nutzung zugefihrt werden konnen, scheiden sie als
Spezialimmobilien im weiteren Sinn aus. Nach Bienert bzw. angloamerikanischer
Sicht gehdren dazu nur Retail (Kaufhduser, Fachmarkte), Residential (Villen,
Burgen) und Agricultural (Land- und Forstwirtschaft). Gut erhaltene, revitalisierte
Bunker und Stollen kénnen allerdings zu den Spezialimmobilien im engeren Sinn
gereiht werden. Gemalf3 Definition reihen sich zu ,Industrial & Distribution* (Lager,
Industrie, Raffinerie), ,Hotel & Leisure* (Veranstaltungsimmobilien, Gastronomie,),
.o0cial  Public* (Verteidigungsanlagen, Museen, Kirchen, Theater) und
sInfrastructure & Energy“ (Verkehrswege, Parkh&auser). Bei genauerer Betrachtung

finden sich all diese Verwendungsalternativen auch bei Stollen und Bunkern.

e L e s ey
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|
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Abbildung 9: Sonder- und Spezialimmobilien in engen, engeren und engsten Sinn
Quelle: Bienert, 2005 S. 11

Zuletzt verbleiben noch die Spezialimmobilien im engsten Sinn - Luftschutzanlagen,

die aufgrund ihres Zustandes nicht mehr genutzt werden. Eingefallene Stollen,
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kébnnen zwar wiederhergestellt werden, nur gibt eine Kosten-Nutzen-Analyse
dariiber Aufschluss, ob der Aufwand nicht den Nutzen bei weitem Ubersteigt. Aus
diesem Grund wurden viele Stollen in den letzten Jahren nicht wiederhergestellt,
sondern hinterfillt. Fur sie ist kein Verkehrswert ermittelbar und sie werden auch
nicht nachgefragt.

Bunker sind wie am Beispiel desjenigen im Arne Carlsson Park sanierbar, aber bei
ihnen gilt ahnliches wie bei den Stollen. Die Sanierung des Arne Carlsson Bunkers
kostete EUR 250.000, beachtenswert ist aber, dass dieser Bunker sich in einem
halbwegs gebrauchbaren Zustand befand, da er schon vor der Revitalisierung als

Lager genutzt wurde.

9.1 Bewertungsverfahren von Tiefbunkern und Stollen

Im Kapitel 4 erfolgt die Beschreibung von Verfahren entsprechend der geltenden
Literatur fur Sonder- bzw. Spezialimmobilien in der Bewertungspraxis. Im Folgenden
soll entsprechend der Nutzung der unterirdischen Luftschutzanlagen der Einsatz der

wesentlichen Verfahren nochmals beleuchtet werden.

« Das Vergleichswertverfahren

Als erstes Verfahren wird das Vergleichswertverfahren angefuhrt. Wie bereits
erlautert eignet sich dieses fur Immobilien mit hoher Marktprasenz. Luftschutzstollen
und Tiefbunker gehéren nicht dazu. Bienert argumentiert in seinem Buch
“Bewertung von Spezialimmobilien“, dass dieses Verfahren nur selten angewendet
werden kann, weil die Grundstiicke in einem Ubergangsstadium zu einer neuen
Nutzung sind also ,Property in Transition“ (Bienert, 2005 S. 22). Dies trifft fir Bunker
und Stollen zu, da sie gegebenenfalls einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
Das Vergleichswertverfahren wird vor allem fir die Grundwertermittlung
angewendet. Bienert schlagt in einem derartigen Fall aber die Residualwertmethode
zur Ableitung eines tragfahigen Grundwerts vor, was auf die besagten Immobilien
nicht wirklich zutrifft, da es nicht gilt, einen Grundwert — da unterirdisch — zu
bemessen. Grundsatzlich kann nur im Uberregionalen Vergleich ein Ansatz fir die
Verkehrswertermittlung herangezogen werden. Die eingeschrankte
Verwendungsfahigkeit, Zuganglichkeit sowie der Zustand der Luftschutzanlagen
erschwert eine Vergleichbarkeit. Auch ist immer die Widmung der

Oberliegerliegenschaft mit zu beriicksichtigen. Es macht einfach einen Unterschied
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ob diese wohnwirtschaftlich genutzt und verbaut oder als Griinflache im Eigentum
der Gemeinde fir die Allgemeinheit zuganglich ist. All diese Punkte sprechen gegen
eine Anwendung der Vergleichswertmethode bei Tiefbunkern und Luftschutzstollen.
Auch Bienert schlie3t die Anwendung des Vergleichswertverfahrens fir

Sonderimmobilien aus (vgl. Bienert, 2008 S. 40).

e Das Ertragswertverfahren

Sowohl bei Immobilien, die selbst genutzt werden, ebenso wie bei solchen, die
vermietet oder verpachtet werden, erfolgt die Anwendung des
Ertragswertverfahrens. Der nachhaltige Jahresmietertrag bzw. Rohertrag abziglich
der Bewirtschaftungskosten und der Bodenwertverzinsung wird kapitalisiert und der
Gebaudewert errechnet. Uber das Vergleichswertverfahren erfolgt die Ermittlung
des Bodenwerts, die Summe aus beiden zuzlglich bzw. abzlglich aller Lasten
ergibt den Ertragswert. Nach erfolgter Marktanpassung errechnet sich der
Verkehrswert. Das vereinfachte Ertragswertverfahren verzichtet auf den Bodenwert
sowie die Bodenwertverzinsung, im internationalen Sprachgebrauch spricht man
von der ,Investment-Method".

In diesem Verfahren steckt unweigerlich auch eine Art Vergleichswertverfahren, da
die nachhaltigen Nettomieteinnahmen aus einem Datenpool bestehender
Mietverhéaltnisse abgeleitet werden (vgl. Bienert, 2008 S. 44). Die Rendite bzw. der
Vervielfaltiger wird ebenfalls aus bereits durchgefuhrten Transaktionen gefunden. Er
driickt die Attraktivitdt eines Objektes aus. Je hoher der Vervielféltiger bzw.
Multiplikator, hinter dem die Nettorendite steckt, ist, desto hoher ist der
Verkehrswert. Das Ertragswertverfahren wird nach Bienert hauptsachlich fur
gewerbliche Objekte wie Bars, Restaurants und nicht kostendeckende offentliche
Freizeitimmobilien verwendet.

Nachdem Bunker und Stollen am ehesten in die letzte Kategorie, die nicht
kostendeckenden offentlichen Freizeitimmobilien fallen, ist folgendes festzustellen:
Offentliche Organisationen wie Gemeinde, Land, Bund stellen der Bevolkerung oft
Freizeitimmobilien far geringes Entgelt zur Nutzung zur Verflgung, diese
eingenommenen Gelder decken aber bei weitem die Erhaltung nicht. Bienert
schliel3t daher die Gewinnmethode aus, da es nicht Ziel derartiger Non - Profit -
Organisations ist, einen Gewinn zu erzielen. Als sinnvollsten Ansatz fir eine
Wertbemessung sieht er das Sachwertverfahren tber die Wiederherstellungskosten.

Wird jedoch ,das offentliche Gut von einem privaten Anbieter bereitgestellt und
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erhalt dieser hierfir Subventionen von offentlicher Hand, dann ist eine Ertragswert
orientierte Bewertung der Liegenschaft moglich* (Bienert, 2008 S. 57). Am Beispiel
des Bunkers in Modling oder des Stollens in Ebensee kann ein derartiger Ansatz
gefunden werden. Der Bunker in Mddling bietet Theater fur die Allgemeinheit, an 12
Abenden im August wird der Stollen aber nur bespielt. Die Leistung Theater wird
Uber eine Privatperson bzw. unter dem Theaterkonglomerat ,Theater zum
Furchten” bereitgestellt. Die Bewirtschaftungskosten besonders die Instandhaltung
sowie das groRe Ensemble machen einen groRen Teil der Einkiinfte wieder wett.
Theater werden in Osterreich gefordert, es ist also anzunehmen, dass auch dieses
Theater ohne Subventionen nicht kostendeckend wéare. Ebenso der Stollen in
Ebensee. Er kann nur in den Sommermonaten genutzt werden. Da es sich bei dem
Zeitgeschichte - Museum unter anderem um eine Gedenkstéatte handelt, die als
besonders erhaltenswert gilt, kann eine ertragswert-orientierte
Verkehrswertermittiung durchaus zu einem Verkehrswert filhren. Ein weiteres
Einsatzgebiet der Ertragswertmethode ist die Bewertung von Parkierungsanlagen,
wie der im Bunker am Friedrich Schmidt Platz beim Rathaus in Wien oder im
Monchstalstollen in Salzburg. Auch kann fir die Champignonzucht einfach ein
Ertragswert abgeleitet werden, da durch das sehr bestandige und gleichbleibende
Klima in den Stollen und Bunkern eine nachhaltige Anzahl von Ernten kalkulierbar
ist. Bei einem Lager kann ein nachhaltiger Mieterlos als Grundlage fir das

Ertragswertverfahren dienen.

+ Discounted Cash Flow Methode

Im ersten Moment scheint die Dicounted Cash Flow Methode fir Sonderimmobilien
nicht wirklich einsetzbar. Bei diesem Verfahren werden fur 10 — 15 Jahre die Cash-
Flows, die Differenzbetrage zwischen Einzahlungen und Auszahlungen also der
Gewinne der einzelnen Jahre auf den Bewertungsstichtag abgezinst und aus diesen
Betragen am Ende des Betrachtungszeitraums die Summe ermittelt. Der Reinertrag
bzw. Cashflow des letzten Jahres des Betrachtungszeitraums soll nachhaltig
erwirtschaftbar sein und nimmt durch Kapitalisierung mit entsprechendem Zinsatz
(siehe nahere Erlauterungen Kapitel 4.3) als ewige Rente oder auf die
Restnutzungsdauer den Exit- oder Terminal-Value an. Dieser Terminal Value bzw.
auch fiktiver Verkaufserlés genannt, wird auf den Investitionszeitpunkt abgezinst
und ergibt in Summe mit den Cashflows bzw. Barwerten des Betrachtungszeitraums

den Marktwert der Immobilie.
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Mit dem DCF Verfahren kann theoretisch auch eine Parkierungsanlage bewertet
werden, die, so wie der Stollen im Monchsberg als Parkgarage verwendet wird.
Allerdings gibt Bienert zu bedenken, dass speziell die Einkinfte von
Parkierungsanalgen schwer auf die zukinftige Auslastung einschétzbar sind, schon
5 Jahre sind mit einem gewissen Risiko behaftet. Grinde dafir kénnen neue
Anforderungen der Kunden an grofRere Parkplatze, leichter erreichbare Zufahrten
usw. sein. FlUr diese Methode sind nicht nur eine ausreichende Buchfiihrung,
sondern auch eine genaue Bilanzanalyse erforderlich, da der Bilanzgewinn im
Betrachtungszeitraum bzw. der Holding Period zu ermitteln ist. Grundsatzlich ist der
Einsatz der DCF mdglich, allerdings sollte ebenso das Ertragswertverfahren nach
Liegenschaftsbewertungsgesetz angeboten werden (vgl. Bienert, 2005 S 692)

Bienert fuhrt in seinem Buch auch Lager und Logistikanlagen an, fur die Uber die
Discounted-Cash-Flow-Methode ein Verkehrswert hergeleitet werden kann. Es
werden Lagerhallen und Gewerbeparks angefiihrt, die zwar mit Stollen und Bunkern
den auBRerordentlichen Standort gemeinsam haben wie z.B. die Verkehrsanbindung
bzw. die Nahe zum Ein- und Auslagernden, aber wirklich vergleichbar sind diese
Immobilien nicht. Erwé&hnenswert ist, dass das DCF bei Bewertungsfallen von
Lagern und Logistikzentren im internationalen Bereich zwar einsetzbar ist, aber
dennoch immer zum Vergleich das Ertragswertverfahren angeboten werden sollte
(vgl. Bienert, 2005 S. 739). Daraus ist zu schliel3en, dass fur die Lagerhaltung in

Bunkern und Stollen das Ertragswertverfahren einzusetzen ist.

+ Die Pachtwertmethode

Nach Kleiber ist die Pachtwert- oder Gewinnmethode erst dann anzuwenden, wenn
fur die Immobilie auf keine ,durchschnittliche Nutzung“ zurtickgegriffen werden kann
(Kleiber, et al., 2002 S. 1351). Ublicherweise wird das Pachtwertverfahren fiir
gewerbliche Immobilien eingesetzt, dies vor allem dann, wenn es wenig
Transaktionen derartiger Objekte am Markt gibt. Mit dieser Methode wird nach
Kleiber unterstellt, dass die vorliegende Nutzung Uber die gesamte
Restnutzungsdauer bestehen bleibt. Es kann also nicht der ,Highest and Best

Use* fur die Ertragswertermittiung angenommen werden. Diese Aussagen
bestéatigen die Theorie, dass das Pachtwertverfahren vorséatzlich fir Sonder- und
Spezialimmobilien einzusetzen ist. Allerdings ist eine lukrativere Verwendung des
Objektes erforderlich, um die Pachtwertmethode anzuwenden. Die bisher

beschriebenen Beispiele der unterirdischen Luftschutzanlagen weisen nicht wirklich
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einen Gewinn auf, wenn es um die Nutzung ohne Veranderung geht. Es sind hohe
Umnutzungskosten erforderlich und dieses Verfahren kommt nur bei
gleichbleibender  Verwendung zur  Anwendung. Daher scheidet die

Pachtwertmethode fiir eine Bewertung von tiefbunkern und Luftschutzstollen aus.

+ Die Sachwertmethode

Auf die Tiefounker und Luftschutzstollen Ubertragen, kann entsprechend der
unterschiedlichen Nutzung als Restaurant, Theater, Champignonzucht,
Parkierungsanlage, Lager sehr wohl das Sachwertverfahren herangezogen werden,
allerdings ergibt sich ein hoéherer Wert als zum Beispiel mit dem
Ertragswertverfahren. Dies resultiert aus den sehr hohen Herstellungskosten und
natirlich auch der erstmaligen Nutzbarmachung der Luftschutzanlage am Beispiel
als Restaurantbetrieb. Aufgrund dieses hohen Sachwertes muss ein entsprechender
Abschlag fiur die Marktanpassung durchgefuhrt werden, der zwar mit einem
gewissen Risiko fur die Bewertung behaftet ist, die Verkehrswertermittlung des
Sachwertverfahrens kann aber durchaus zu einem vergleichbaren Ergebnis wie das
Ertragswertverfahren fuhren (vgl. Bienert, 2005 S. 559 ff).

Bienert halt weiters eine Ermittlung der historischen Anschaffungs- und
Herstellungskosten als einen mdglichen Ansatz zur Ermittlung des Verkehrswertes
durch das Sachwertverfahren und beruft sich dabei auf das deutsche
Handelsgesetzbuch. Er Dbeschreibt am Beispiel von Schulgebduden die
Abschétzung der Kosten der Anschaffung tiber vorhandene, vorliegende Unterlagen
der damaligen Herstellung. Problematisch dabei ist allerdings einerseits die
Verfugbarkeit der Unterlagen sowie die Unterscheidung zwischen wertsteigernden
Herstellungs- und werterhaltenden Instandhaltungsaufwendungen, wobei die
Zweitangefihrten nicht zu bericksichtigen sind. Werden die historischen
Herstellungs- und Anschaffungskosten bemessen, so wird die Immobilie Uber den
gesamten Lebenszyklus betrachtet. Zu- und Umbauten sind entsprechend ihrer
Entstehung einzupreisen bzw. werden nach den Herstellungskosten des damaligen
Baus abgewertet. Neu renovierte historische Gebaude kénnen dadurch einen viel zu
geringen Wert erlangen, was der Darstellung in der Bilanz entgegensteht. Auch
widerspricht die (bermaRig lange Nutzungsdauer derartiger Gebaude dieser
Theorie (vgl. Bienert, 2005 S. 819-820). Bei Luftschutzanlagen des 2. Weltkriegs
konnten sicherlich auch an vorhandenen Schriftsticken die Anschaffungs- und

Herstellungskosten annéherungsweise eruiert werden, da diese mit anderem Gerat
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und einer weit héheren Anzahl an Arbeitern erbaut wurden und einen &ahnlichen
Aufbau hatten. Dieser Versuch wéare aber miuif3ig, weil die unterirdischen Bauwerke
unter anderem oder vor allem von Haftlingen, also von nicht bezahlten
Arbeitskraften erbaut wurden und wahrend des 3. Reichs sicherlich eine andere
Preispolitik fir jene Rohstoffe galt, die aus den ,Gauen des Reiches" geliefert
wurden.

Daher ist der herkdmmlichen Methode zur Ermittlung der Herstellungskosten der
Vorzug zu geben (siehe Kapitel 4.5).

Weiters beschreibt Bienert, dass dieses Verfahren zur Anwendung kommt, wenn
das Objekt nicht aufgrund der Wertsteigerung oder sich erhdhender Erlose
erworben wird, sondern aus subjektiven Wertschatzungen und individuellen
Annehmlichkeiten. Ein Grund wére das Erlangen von Prestige durch den Besitz der
Immobilie wie einer Burg, einem Schloss. Diese Feststellung ist allerdings auf
Bunker und Stollen nicht anzuwenden (vgl. Bienert, 2005 S. 23).

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fur die Bemessung des Verkehrswertes, also
fur Bunker und Stollen, die keiner anderen Verwendung zugefiihrt werden kénnen,
die Anwendung des Sachwertverfahrens eine Moglichkeit. Konnen aber Ertrage
uber die Immobilie Ilukriert werden, sollte das Sachwertverfahren nur als

Kontrollverfahren fir die Verkehrswertermittlung herangezogen werden.
9.2  Ableitung eines Verkehrswertes bzw. Non-Market  Value
Die Einteilung in Sonderimmobilien im engeren und engsten Sinn hangt unmittelbar
mit der Verkehrswertermittlung und den eingesetzten Bewertungsverfahren fir eine

Immobilie zusammen. Bienert stellt in der folgenden Graphik sehr prézise die

Bestimmung des Marktwertes bzw. Non-Market Values dar.
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,Market Value”

Verkehrswertbestimmung:

Keine (bzw. erschwerte)
Verkehrswertbestimmung:
.Non-Market Value”

Préamisse des
.Highest and Best Use”,
ggf. Alternative use

Pramisse des ,Existing use”,
also Value in use bzw.
Going Concern Value

I
I

Bedeutung fiir Spezialimmobilien

Umfang vorhandener Marktdaten +

Abbildung 10 Bestimmbarkeit des Verkehrswertes bei Spezialimmobilien
Quelle: Bienert, 2005 S. 18

Umso mehr Daten zum Vergleich mit der zu bewertenden Liegenschaft zur
Verfugung stehen, desto besser kann ein Marktwert unter der Pramisse des
.Highest and Best Use" gegebenenfalls der ,Alternatve Use" ermittelt werden
(Bienert, 2005 S. 18). Der ,Highest and Best Use" ist nach Kleiber die ,optimale
Verwertungsstrategie einer Immobilie” in einer ,gesunden Konkurrenzsituation* am
Immobilienmarkt ,bei gleichzeitiger Minimierung der Kosten“ ohne Annahme einer
.konjunkturelle Verbesserung der Lage des Marktes" (Kleiber, et al., 2002 S. 1170).
Der Alternative Use“ unterstellt eine alternative Verwendung in der Zukunft (vgl.
Bienert, et al., 2009 S. 478).

Bei Spezialimmobilien hingegen, sind die Vergleichsdaten durftig bzw. nicht
vorhanden, es ist der Non-Market Value zur Verkehrswertbestimmung unter der
Pamisse des ,Existing Use" also des ,Value in Use" und des ,Going Concern Value*
heranzuziehen. Unter ,Existing Use Value* wird jene Marktwertermittlung
verstanden; die die ,gegenwartig vorliegende Nutzung auch fur die Zukunft
unterstellt* (Bienert, et al., 2009 S. 478). Wie bereits im Kapitel 5.2 beschrieben,
wird der ,Value in Use" nicht Gber den ,Highest and Best Use" bestimmt, da er den
Wert ausweist, den ein Objekt fur ein gesamtes Unternehmen hat. Er ist der Wert,
den eine Immobilie fir einen bestimmten Nutzer hat. Der Barwert der Ertrage aus
der Nutzung kann den Marktwert ergeben, er erreicht aber auch einen héheren

Wert, sofern der Interessent einen anderen Gebrauch der Immobilie vorsieht. Beim
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Going Concern Value wird das gesamte Geschéft betrachtet, das Ergebnis bezieht
sich auf das gesamte Unternehmen. Uber die Zuteilung von Wertanteilen erfolgt die
Bemessung der einzelnen Bestandteile des Unternehmens wie z.B. der Gebaude
(vgl. Bienert, et al., 2009 S. 481)

Wie bereits festgestellt, sind Luftschutzbunker und -stollen Sonder- bzw.
Spezialimmobilien. Also kann nur der rechte Teil der Graphik von Bienert fir diese
Sonderimmobilien im engeren Sinn gelten und fur die Verkehrswertermittlung der
Non-Market-Value. Die Sonderimmobilien im engsten Sinn; also Stollen und Bunker,
die keiner Verwendung mehr zugefihrt werden, und die Tatsache, dass kein
Verkehrswert abgeleitet werden kann, deutet darauf hin, dass es sich dabei um
.iImmobilien ohne Markt* handelt.

Der ,Value in Use" wird wie bereits oben erlautert, durch die derzeitige Nutzung
bestimmt. Also die Verwendung als Lager, Theater, Museum, Parkgarage,
FuRgangerdurchgang, Proberaum. Entsprechend dieser kénnen die einzelnen Non-
Market Values angewendet werden. Bei der Verwendung als Theater am Beispiel
des Stollens von Mddling und Museum z.B. dem Foltermuseum im Esterhazybunker
oder dem Stollen in Ebensee kommt dem Going Concern Value Bedeutung zu.
Auch der Stollen in Redl/Zipf, der heute als Bierkeller dient, ist als Teil eines
gesamten Unternehmens zu betrachten. In allen diesen Fallen kann ein Wertantell
am Unternehmen fir die spezielle Baulichkeit, eben Bunker oder Stollen,
zugewiesen werden. Es trifft auch zu, dass z.B. der Stollen in Ebensee, der
Esterhazybunker mit dem Foltermuseum und vor allem der Stollen in Redl/Zipf fur
seine Nutzer héhere Ertrage erwirtschaftet, als er dies fir einen anderen Verwender
erbringen wiirde. Diesen hoheren Erlésen steht das erloschene Grundnutzungsrecht
bei den Stollen fur einen nicht direkt an der Immobilie sitzenden Interessenten
gegenuber.

Wie bereits erwéhnt, handelt es sich bei den Stollen um unterirdische Servitute, bei
denen der Besitzer der Oberliegerliegenschaft meist ein anderer ist, als der Besitzer
der Stollen (die BIG bei nicht verblicherten Stollen). Das Grundnutzungsrecht ist mit
Aufhebung des Reichsleistungsgesetzes und des Luftschutzgesetzes sozusagen
mit Wegfall des Erfordernisses fir den Luftschutz erloschen. Dieses Recht
ermdglichte den Zutritt zu diesen Bauwerken, das nattrlich nun nicht mehr besteht,
es beschréankt sich auf die Wartung und Instandhaltung bzw. Sicherung. Im Fall von
Ebensee, Redl/Zipf; dem Bunker im Schoénbornbark oder Arne-Carlsson Park
bestehen Pacht- bzw. Mietverhaltnisse oder Nutzungsvereinbarungen, wobei die

Sanierung und Sicherung die BIG bzw. die Gemeinde (bernommen hat, die
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Instandhaltung dem P&chter Ubertragen wurde. Im Fall von Ebensee und St.
Georgen an der Gusen sei noch erwahnt, dass diese als Gedenkstatten fungieren
und die Nutzung durch das Museum prekaristische tiber das Innenministerium durch

unentgeltgeltliche Vereinbarungen gewéhrleistet ist.

Problematisch ist die Verwertung, wenn es sich beim Oberlieger um eine
Privatperson handelt, die keine Verwendung fir den Stollen bzw. Bunker hat. Die
Annahme ist nicht unbegriindet, dass es sich in einem solchen Fall auch um eine
Immobilie ohne Markt handelt, solange der Eigentimer der Oberliegenschaft den
Zugang verweigert und die unterirdische Anlage keiner anderen Verwendung
zugefuhrt werden kann. Wo kein Marktgeschehen da auch kein Verkehrswert. Am
Beispiel ,Bergkristall* in St. Georgen an der Gusen muss zum Ausbau der
Gedenkstatte Mauthausen die Oberliegerliegenschaft angekauft werden, bessere
Verhandlungen kénnen in einem solchen Fall wohl nur mit 6ffentlich rechtlichen
Organisationen (z.B. Bund, Gemeinde) gefuhrt werden. Allerdings stellt die
Bewertung einer Oberliegenschaft nicht Thema dieser Arbeit dar.

Wie verhéalt es sich nun, wenn der Stollen bzw. Bunker erst in das Betriebsgeflige
eingegliedert bzw. an einen Interessenten verpachtet oder verkauft werden, also
eine Bewertung nur fir die unterirdische Luftschutzanlage erfolgen soll. Am realsten
erscheint die Annahme, dass der Interessent, schon Besitzer der Oberliegenschaft
ist oder erst wird.

Das IVSC legt in seinem Valuation Standards fest, dass die Terms der dritten
Kategorie der Eighth Edition, wozu der ,Fair Value®, der ,Special Value* und der
~Synergistic Value* gehoéren, immer mit den der zweiten Kategorie wie ,Going
Concern Value“, ,Liquidation Value* und Salvage Value" in Zusammenhang stehen
sollen. Bezlglich dieser Vorgabe gibt es in der dem Verfasser vorliegenden Literatur
keine genauen Definitionen, daher wird die Auslegung der Valuation Standards
diesbezlglich nicht naher hinterfragt und nicht weiter behandelt. Es wird versucht
nach der einschlagigen Literatur die oben genannte Konstellation zu I6sen.

Fur den Fall, dass ein Oberlieger einen Luftschutzstollen oder Tiefbunker erwerben
will, entsteht fur ihn ein Zusatznutzen durch Zusammenfihrung seiner Liegenschaft
mit dem unterirdischen Objekt. Dieser Mehrwert driickt sich im Synergistic Value
oder Marriage Value mit dem Value in Use aus. Wie im Kapitel 5.2 beschrieben
kann fur eine Immobilie, die durch Zusammenfihrung einen héheren Wert erlangt
die Ermittlung des Marriage Value auch Vereinigungswert herangezogen werden

(vgl. Seiser, 2010 S. 5). Kleiber fuhrt zur Verkehrswertermittlung mit dem Marriage

73



Value weiter aus, dass entgegen dem deutschen BauGB, das den ,gewohnlichen
Geschéftsverkehr* unter AuRerachtlassung ,ungewohnlicher und personlicher
Verhéaltnisse* vorsient (wie auch im Liegenschaftsbewertungsgesetz), bei
ungewobhnlichen Eigenschaften des Grundstiicks diese Verhéltnisse ,im Einzelfall
aus der Person des Kaufers und Verkaufers* beeinflusst werden kénnen (Kleiber, et
al., 2002 S. 409). Auch weist er darauf hin, dass der Gesetzgeber vorgibt, dass
auch Lasten und Rechte an einem Grundstick bei einer Bewertung zu
bertcksichtigen und nicht als ungewdhnliche Verhaltnisse zu betrachten sind. Als
Recht ist bei den Luftschutzstollen die Art der Rechtspersonlichkeit zu werten, das
Superadifikat, eine Ausnahme zum ,superficies solo cedit*, eben dass derartige
Bauwerke nach ABGB regelmafig unselbstédndige Bestandteile des Bodens sind
(vgl. Arnold, 2002 S. 147): Im gewodhnlichen Geschaftsverkehr muss davon
ausgegangen werden, dass ein bestimmter Preis von jedermann zu erzielen ware,
nicht jedoch bei ungewdhnlichen oder personlichen Verhéltnissen die das
Grundstick betreffen. Nicht jeder Kaufer ist am Erwerb jeder Liegenschaft
interessiert und es ist durchaus legitim, dass ein Interessent an einem bestimmten
Grundstuck ein grol3eres Interesse aufbringt als an einem anderem. Kleiber fihrt
hier an, dass bei einem Verkauf eines Grundstiickes, das mit einem Erbbaurecht im
Osterreichischen Sprachgebrauch ein Superadifikat belastet ist, durchaus vom
Erbbauberechtigten héhere Preise erzielt werden, als im tblichen Geschéaftsverkehr
(vgl. Kleiber, et al., 2002 S. 410). Am Beispiel von Luftschutzstollen gestaltet sich
die Vorgangsweise umgekehrt, es soll nicht das Grundstiick selbst sondern das was
darunter liegt veraullert werden. Grundsatzlich bendtigt der Verkaufer fir die
Erzielung eines hoheren Kaufpreises einen kaufwilligen Erwerber (vgl. Kleiber, et.al,
2002 S. 410). Bei der Verkehrswertermittlung ist man dann damit konfrontiert, dass
.der Teilmarkt auf einen einzigen herausgehobenen Interessenten
zusammenschrumpft” und ,sich aus der Nachbarschaft personliche Beziehungen
ergeben konnen (Kleiber, et al., 2002 S. 411). Diese personlichen Beziehungen
sind unmittelbar beim Besitzer eines Luftschutzstollen und dem Oberlieger, handelt
es sich um eine Privatperson, auch gegeben, da das unterirdische Superadifikat nur
durch Genehmigung des Oberliegers betreten werden kann. Damit wird die
Feststellung von Seiser bekraftigt, dass die unterirdische Baulichkeit, wenn sie in
entsprechendem brauchbaren Zustand ist, die Oberliegenschaft aufwertet und der
Oberlieger daraus eindeutig einen Zusatznutzen hat, sofern er die Baulichkeit als
Erweiterung seiner Liegenschaft beurteilt bzw. dafiir eine marktfahige Verwendung

hat: Es ist der ,Value in Use* mit dem Marriage als Verkehrswert anzunehmen.
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Fur die Tiefbunker gilt eine etwas andere rechtliche Grundlage. Sie dirften nach
Ansicht von Experten der Gemeinde in deren Besitz, im Besitz des Bundes oder im
Besitz von Privatpersonen sein und sind nicht unbedingt Superadifikate, obwohl sie
eigentlich den Charakter solcher héatten. Der grof3e Unterschied ist, dass durch ihre
massive Bauweise nicht von einem Bauwerk gesprochen werden kann, dass nur fir
einen bestimmten Zeitraum errichtet, obwohl der eigentliche Zweck der Errichtung —
der Luftschutz - weggefallen ist. Die Tiefbunker nehmen manchmal wie ein
Gebaude einen Teil der Grundflache ein, die 6ffentliche Hand baut auf die Decke
manchmal Kinderspielplatze oder andere Freizeiteinrichtungen. In diesem Fall,
wenn der Bunker im Besitz der Gemeinde, des Bundes und einer Privatperson ist,
nimmt der Verfasser an, dass es sich um Bestandteile der Liegenschaft handelt und
damit um Kkein Servitut. Hinzuweisen ist darauf, dass dem Verfasser keine
einschlagige Literatur vorliegt, wie diese unterirdischen Bauwerke rechtlich bewertet
werden und nur im Vergleich mit der Literatur des Verfassungsrechtlers Arnold
diese Aussage getatigt wird. Da der grof3te Teil dieser unterirdischen Anlagen auf
offentlichem Gelénde liegt, wird auf dieses Thema nicht weiter eingegangen.

Die Verkehrswertermittlung der Tiefbunker kann nachdem ihre Nutzung als Lager,
Parkgarage, Museum eine am Markt dbliche ist und diese auch von einer
beschrankten Anzahl von Interessenten nachgefragt wird, mit dem ,Value in Use*
erfolgen. Der ,Value in Use" deshalb, weil die Entwicklung eines Bunkers mit hohen
Kosten fur eine zuktinftige Nutzung verbunden ist und es sich bei diesem trotz allem

um eine Sonder- bzw. Spezialimmobilie handelt.
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10. Schlussfolgerung

Ziel dieser Arbeit war es, zu thematisieren, ob Tiefbunker und Luftschutzstollen des
3. Reichs “Immobilien ohne Markt* sind und welche Bewertungsansatze es dafir
gibt. Mit der Auseinandersetzung der geschichtlichen Hintergrinde mit diesem
Thema und der Erlauterungen des Verfassungsrechtlers Arnold kristallisierte sich
heraus, dass Luftschutzstollen die Rechtpersonlichkeit von Superadifikaten auf
fremdem Grund haben, sie kénnen im Besitz der BIG, der Gemeinde bzw.
inzwischen auch von Privaten sein. Es handelt sich also um eine Immobilie ohne
Wert fur Grund und Boden, da nur die Baulichkeit die Grundlage der Bewertung sein
kann. Durch das Erldschen des Grundnutzungsrechtes kdnnen diese unterirdischen
Anlagen nur mehr aufgrund der Genehmigung des Oberliegers — dem Eigentimer
der Liegenschaft Gber dem Stollen - betreten werden. Tiefbunker, sind zum grof3en
Teil in offentlicher Hand, der Besitzer der Oberliegenschaft und des Bunkers ist
ident, daraus kann die Verfasserin keinen Hinweis auf die rechtliche Beurteilung
eines Superadifikats herleiten. Die Auseinandersetzung mit den rechtlichen
Rahmenbedingungen sowie der Sanierung und Sicherung dieser Bauwerke war
erforderlich, um einen Einblick geben zu kdnnen, welche Mdbglichkeiten der
Drittverwendung zur Verfigung stehen, wie schwierig und aufwandig sich aber die
Kosten fir eine Revitalisierung gestalten. Anhand von ausgewahlten Beispielen der
derzeitigen Verwendung von Luftschutzstollen und Tiefbunkern wurden die
derzeitigen Nutzungen gesammelt. Die Luftschutzstollen in Ebensee und St.
Georgen an der Gusen sind z.B. dem Betrieb einer Gedenkstétte zugefuhrt worden
oder einem solchen Zweck zugefuhrt. Im Bunker im Esterhazypark wird als
.Foltermuseum” verwendet, in Salzburg wird ein Stollen als Restaurant gefihrt.
Einige Anlagen werden als Lager, Champignonzucht oder Maschinenraum
verwendet. Andere wurden zu Ful3gangerdurchgdngen oder Parkgaragen wie in
Graz und Wien umfunktioniert. Der Stollen von Mddling beherbergt sogar ein
Theater, das mit dem Gedanken an die Kriegszeit in den Sommermonaten
Theaterstlcke auffiihrt. Die meisten Anlagen, insbesondere jene, die als 6ffentliche
Freizeiteinrichtungen verwendet werden, kdnnen nicht kostendeckend sein, da sie
nur in den Sommermonaten verwendbar bzw. bespielbar sind. Bei den Parkgaragen,
Lagern, Maschinenrdumen stehen hohe Kosten der Umnutzung aber auch der

Instandhaltung dem mdéglichen nachhaltigen Ertrag gegenuber.
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Mit der Bewertungstheorie aus der einschlagigen Literatur wurde herausgefunden,
da aufgrund des eingeschréankten Marktes an Interessenten an derartigen
Liegenschaften, an deren Architektur und Nutzungsmdéglichkeit Bunker und Stollen
als Sonder- bzw. Spezialimmobilien im engeren Sinn bzw. im engsten Sinn zu
klassifizieren sind. Als Spezialimmobilien im engeren Sinn gelten Anlagen, die einer
marktfahigen Nutzung wie. Z.B. Lager, Restaurant, Champignonzucht zugefihrt
werden kénnen. Sie werden mit den Bewertungsverfahren entsprechend ihrer
Nutzung bewertet so z.B. das Restaurant mit dem Pachtwertverfahren, aber nur
innerhalb des Unternehmens, oder die Parkgarage mit dem Ertragswertverfahren,
wobei zur Vergleichswertermittlung das Sachwertverfahren angewendet wird.
Allerdings stehen diesen Verfahren immer sehr hohe Umnutzungskosten fir die
entsprechende Nutzung gegeniber.

Die Valuation Standards von IVSC dienten zur Ableitung des Verkehrswertes. Da fur
Sonder- bzw. Spezialimmobilien der ,Highest and best Use“, der zur Ableitung des
Marktwertes herangezogen wird, unrichtig ist, wurde der ,Value in Use" bzw.
-EXisting Use Value“ eben ein Non-Market Value, bei dem die derzeitigen Nutzung
auch als kann die Verfasserin bestatien werden zukiinftige Nutzung unterstellt wird,
fur die Verkehrswertermittlung herangezogen. Es wurde festgestellt, dass, wenn
sich die Luftschutzanlagen im Verbund eines Unternehmens wie Brauerei,
Gedenkstatte, Restaurants, Museums der ,Value in Use* mit dem ,Going Concern
Value* abgeleitet werden kann. Gelangt allerdings ein Stollen an einen Oberlieger
zum Verkauf, so ist einerseits der ,Existing Use" sowie der ,Marriage Value* oder
Vereinigungswert heranzuziehen. Diese Feststellung in einem Gutachten dber die
Stollen der BIG von Baurat Dipl.-Ing. Seiser. Dieser Wert drickt aus, dass
aulRergewohnliche Verhaltnisse an den Eigenschaften eines Grundstiicks, wie z.B.
den Zusatznutzen durch Vereinigung, durchaus ein hoherer Preis fir die
Liegenschaft erzielt werden kann bzw., dass diese aulRerordentlichen Verhaltnisse
in die Bewertung mit einflieen missen. Fiur die Bewertung von Tiefbunkern wurde
der ,Value in Use" unterstellt, da sofern sie einer Verwendung zugefuhrt werden,
diese von einem gewissen Interessentenkreis am Markt nachgefragt werden, also
ein  Marktgeschehen abzuleiten ist. Allerdings sind immer die hohen
Instandhaltungskosten zu bericksichtigen, die aufgrund der Rechtspersonlichkeit
als Superadifikat am Beispiel der Luftschutzstollen, die keinen Grundwert aufweisen,
einen Nil Value oder Unwert ergeben kénnen.

Die Tiefbunker und Luftschutzstollen, die keiner Verwendung mehr zugefihrt

werden, es gibt eine Anzahl von Anlagen, sind, die aufgrund ihres baulichen
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Zustands nicht mehr nutzbar, wie in dieser Arbeit ausfihrlich beschrieben,
Immobilien ohne Markt. Es gibt keinen Markt, keine Marktteilnehmer, die sie
nachfragen, eine Revitalisierung wirde bei weitem den daraus zu erzielenden
Nutzen Uberschreiten. Derartige Stollen dieser Kategorie werden zumeist gesichert
in dem sie am Beispiel der Stollen hinterfillt werden oder Bunker werden
abgerissen, zugeschittet oder in einen Gebaudekomplex integriert.

Im Gedenken an den 2. Weltkrieg mit seinen furchtbaren Machenschaften ist es
erfreulich, dass einige dieser Luftschutzanlagen, die tausenden von Menschen das
Leben gerettet, aber auch in anderen Fallen genommen haben, auch heute noch als

Gedenkstéatten und Mahnmale fiir die Nachwelt erhalten sind.
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Kurzfassung

Am Beispiel von Tiefbunkern und Luftschutzstollen in Osterreich wird in dieser
Arbeit das Thema ,Immobilien ohne Markt‘ und die Ermittlung des Verkehrswertes
derartiger Liegenschaften beleuchtet. Die Auseinandersetzung mit den schwierigen
historischen Rahmenbedingungen, die zur Herstellung dieser Bauwerke flhrte
sowie die bautechnischen MalRnahmen werden zum besseren Verstandnis
dargestellt. Um Bewertungsansatze fir derartige Immobilien zu finden, wurden
weiters rechtliche und sanierungstechnische Voraussetzungen aus der
einschlagigen Literatur in der Jetztzeit beschrieben, um auf die
Drittverwendungsfahigkeit, die meist an hohe Kosten der Wiederherstellung
geknidpft ist, hinzuweisen. Mit der geltenden Bewertungstheorie wurde die
Eingrenzung von Sonder- und Spezialimmobilien beschrieben, normierte und nicht
normierte Bewertungsverfahren erlautert und der Verkehrswert/Marktwert bzw. Non-
Market Value nach der geltenden Literatur aufgezeigt. Mit Hilfe von ausgewéhlten
Beispielen an Tiefenbunkern und Luftschutzstollen in Osterreich erfolgte
entsprechend dieser Theorie unter Berlicksichtigung der derzeitigen Verwendung
eine Umsetzung der Bewertungstheorie. Diese Ausfuihrungen ergaben, dass
unterirdische Luftschutzanlagen, die nicht mehr in Verwendung bzw. aufgrund ihres
bautechnischen Zustands nicht mehr nutzbar sind, Sonder- bzw. Spezialimmobilien
im engsten Sinn sind, da fur sie kein Verkehrswert abzuleiten ist und es fir sie auch
keinen Markt, also keine Interessenten gibt. Sie sind eindeutig ,Immobilien ohne
Markt“. Werden allerdings durch marktgangige Nutzungen wie etwa als Lager,
Museum, Gedenkstétte, Parkgarage oder Restaurant Einklinfte erwirtschaftet, oder
werden sie von der Offentlichkeit als Personendurchgang genutzt, kann ein
Verkehrswert eben ein Non-Market Value abgeleitet werden. Diese
Luftschutzanlagen sind unter Sonder- bzw. Spezialimmobilien im engsten Sinn
einzugliedern. Allerdings sind die hohen Umnutzungs- und Instandhaltungskosten
fur die angefuhrten Verwendungen der Luftschutzanlagen mit zu bericksichtigen,

die die lukrierten Ertrage bei weitem Ubersteigen.
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Anhang

Friedrich Schmidt Platz

Abbildung 11 Friedrich Schmidt Platz im Jahr 2010
Quelle: www.geheimprojekte.at ,Foto: (C) Josef B. 2008

Abbildung 12 Zufahrt zur Garage
Quelle: www.geheimprojekte.atFoto: (C) Josef B. 2008
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Abbildung 13 Parkgaragenrampen hinter dem Rathaus.
Quelle: www.geheimprojekte.at, Foto: (C) Josef B. 2008

Luftschutzbunker Schénbornpark

Abbildung 14 Ansicht Tiefounker Schénbornpark
Quelle: www.geheimprojekte.at Foto: (C) Josef B. 2008



Abbildung 15 Der Luftschutzbunker Schénbornpark 2008
Quelle: www.geheimprojekte.at, Foto: (C) Josef B. 2008

Luftschutzbunker Arne Carlsson Park

Abbildung 16 Der Tiefbunker im Arne Carlsson Park 2008
Quelle: www.geheimprojekte.at Foto: (C) Josef B.
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Abbildung 17 Der Tiefbunker im Arne Carlsson Park innen 2010
Quelle: Foto: Scheuba Maria

Abbildung 18 Der Tiefbunker im Arne Carlsson 2010
Quelle: Foto Scheuba Maria

Park innen
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Luftschutz-Tiefbunker Arthaberplatz

Abbildung 19 Ubriger Liiftungsschacht des Tiefbunkers Arthaberplatz
Quelle: www.geheimprojekte.at, Foto: (C) Josef B. 2008
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Graz - Luftschutzstollen

Abbildung 20 Eingdnge in das unterirdische Stollensystem 2008
Quelle: www.geheimprojekte.at, Foto: ) Schmitzberer _
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Abbildung 21 Plan der Stollenanlagen im Grazer Schlossberg
Quelle: www.geheimprojekte.at, Foto:(C) 2008Schmitzberger
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