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1. Einleitung

Die wissenschaftliche Aufarbeitung nattirlicher Rohstoffvorkommen ist
Gegenstand der Montanistik und wird in den unterschiedlichen
Fachdisziplinen aus geologischen, wirtschaftlichen, technischen und
juristischen Blickwinkeln beleuchtet. Bei jenen Grundstticken, auf (unter)
denen sich derartige Vorkommen befinden, handelt es sich aber um
Liegenschaften, die auch aus immobilienwirtschaftlicher Sicht betrachtet
werden konnen. Kiesgruben und Steinbriiche zidhlen als Gesteinslagerstitten
ebenfalls zu den natiirlichen Rohstoffvorkommen, wobei in der
vorliegenden Arbeit die Bewertung dieser Liegenschaften beleuchtet werden

soll.

1.1.  Problemaufriss

Schon allein aufgrund der relativen Seltenheit der Vorkommen ist klar, dass
bei Gesteinslagerstdtten in diesem Zusammenhang von Sonderimmobilien
gesprochen werden kann. Auch fir Immobilien mit derartigen
Besonderheiten ist es fallweise von Interesse, deren Verkehrswert zu
ermitteln. Solche Anldsse konnen beispielsweise im Zusammenhang mit
Transaktionen, Finanzierungen, gerichtlichen Auseinandersetzungen oder
der  Erstellung von  Jahresabschliissen  gegeben  sein.  Diese
Verkehrswertermittlung der  Sonderimmobilie ,Kiesgrube”  bzw.

»Steinbruch” soll in der vorliegenden Arbeit behandelt werden.

Wiéhrend es zu vielen Themen, die in Zusammenhang mit der Bewertung
von Sonderimmobilien stehen, bereits entsprechende Literaturgrundlagen
gibt, fallt auf, dass Kiesgruben- und Steinbruchliegenschaften bis dato kaum

aus Sicht der Immobilienbewertung aufgearbeitet wurden.

Fiir Sachverstandige ist es daher derzeit schwierig, sich bei der Erstellung

eines Verkehrswertgutachtens fiir eine Liegenschaft dieser Art auf eine



Grundlage zu stiitzen, die dieses Thema umfassend abdeckt, die
diesbeziiglich relevante gesetzliche Bestimmungen zusammenfasst oder

Datenmaterial aus der Praxis wiedergibt.

1.2.  Zielsetzung

In der geplanten Arbeit soll ein Leitfaden fiir die Bewertung von
Kiesgruben- und Steinbruchliegenschaften entwickelt werden. Ausgehend
von den gesetzlichen Voraussetzungen - gemeint sind sowohl jene, die den
Betrieb von Steinbriichen und Kiesgruben betreffen als auch jene des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes - soll zunédchst dargestellt werden, warum
eine derartige Bewertung dem Prinzip einer Unternehmensbewertung nahe
kommt und die Unterschiede gegentiber der herkémmlichen Anwendung
des Ertragswertverfahrens bzw. konkret der Discounted - Cash - Flow -

Methode erldutert werden.

1.3.  Ergebnis

Die vorliegende Arbeit beleuchtet alle fiir die Bewertung von Lagerstitten
notwendigen Eingangsparameter und stellt ausfiihrlich alle Schritte zur
Ermittlung des Verkehrswertes dar. Die dabei verwendeten Daten stammen
aus der Praxis, wobei deren Validitdt durch ein Experteninterview iiberpriift

wurde.



2. Einfiihrung und Grundlagen

Eingangs ist festzulegen, welche Arten von Liegenschaften von der
vorliegenden Arbeit behandelt werden. In einem ersten Schritt werden
daher die Definitionen von Steinbriichen und Kiesgrubenliegenschaften
entwickelt. Deren Besonderheiten werden anhand der dargestellten
Merkmale fiir Spezialimmobilien herausgearbeitet. Im Anschluss daran folgt
ein Umriss der gesetzlichen Grundlagen fiir die Bewertung von
Liegenschaften in Osterreich einschliefllich der bezughabenden ONorm B
1802, um in weiterer Folge auf den daraus resultierenden Vorgaben
aufbauen zu konnen. Ebenfalls zu den relevanten gesetzlichen Grundlagen
zdhlen das Mineralrohstoffgesetz (MinroG) und bestimmte Bereiche des
Abfall-, Forst-, Naturschutz-, und  Wasserrechtes sowie die
Raumordnungsvorschriften. Ferner werden in dieser FEinfiihrung die

Grundziige des Discounted - Cash - Flow - Verfahrens erldutert.

2.1.  Begriffe und Terminologie

In diesem Kapitel werden die im Fokus der Betrachtung liegenden Begriffe

definiert und die Abgrenzung zu benachbarten Themen dargelegt.

2.1.1. Lagerstédtten

»Als Lagerstdtte bezeichnet man bestimmte Bereiche der Erdkruste, in denen
sich nattirliche, wirtschaftlich ausreichende Konzentrationen bergbaulich
gewinnbarer Rohstoffe befinden. Lagerstdtten werden meist nach ihrem
wirtschaftlich  wichtigsten Mineralbestandteil in Rohstoffkategorien
eingeteilt:“! Elementrohstoffe, Energierohstoffe, Eigenschaftsrohstoffe und

Wasser bzw. Geothermie

! http://www.mineralienatlas.de/lexikon/index.php/geologisches%20Portrait/Lagerst%E4tten (22.02.2013)



Von Interesse bei dieser Arbeit sind Lagerstidtten der nutzbaren Gesteine,
diese zdhlen zu den Eigenschaftsrohstoffen und werden auch als

Massenrohstoffe bezeichnet.

Im Sinne der Vereinfachung werden in dieser Ausarbeitung die beiden
nachfolgend definierten Begriffe ,Steinbruch” und ,Kiesgrube” oftmals
durch den Oberbegriff ,(Gesteins-)Lagerstdtte” oder ,(Gesteins-)
Abbaustdtte” ersetzt.

2.1.2. Steinbriiche

Ein Steinbruch dient der Gewinnung von Festgesteinen aus einer

Gesteinslagerstitte.

,In einem Steinbruch wird das Festgestein entweder mittels Sprengung oder
bei Naturwerksteinen durch Herausschneiden von Blocken gewonnen. Mit
Forderbandern, Radladern oder Muldenkippern wird das abgesprengte
Haufwerk zur Aufbereitung gebracht. In mehreren Brech- und
Siebvorgiangen wird der Rohstoff zerkleinert und abgesiebt. Das aufbereitete
Material wird auf Halden oder in Silos gelagert und zur Weiterverarbeitung

transportiert.”?

2.1.3. Sand-, Kies-, und Schottergruben

Der Abbau von Lockergestein, konkret der Rohstoffe Sand, Kies und
Schotter im Tagbau (=an der Oberfldche) erfolgt in Sand-, bzw. Kies- bzw.
Schottergruben, wobei der Korndurchmesser des gewonnenen Materiales

ausschlaggebend fiir die Zuordnung zu einer der drei Gruppen ist.

»,Die Gewinnung (...) erfolgt mittels Trocken- oder Nassbaggerungen. Die

Rohstoffe werden mit Schaufel- oder Eimerkettenbaggern gewonnen und

2 Rohstoffgewinnung fiir Osterreich (Hrsg. Forum Rohstoffe); Seite 9



mittels Forderbandern oder Muldenkippern zur Aufbereitungsanlage
gebracht. Zumeist ist die Aufbereitung in mehrere Siebvorgéange gegliedert,

die hédufig mit einer Waschanlage kombiniert sind.” 3

2.1.4. Abgrenzung des Themas

Zum Zwecke der Abgrenzung wird festgehalten, dass sich die
nachfolgenden  Ausfithrungen nur auf bauwiirdige Lagerstitten
(Lagerstdtten, deren Abbau wirtschaftlich profitabel ist*) beziehen und hier
nur auf bereits behordlich genehmigte Abbaustatten. In Osterreich sind dies
It. dem ,Fachverband der Stein- und keramischen Industrie” derzeit rund

900 Sand-, Kies-, und Schottergruben sowie weiters 180 Steinbrtiche.
Nicht vom Thema umfasst sind:

0 Die Bewertung von noch nicht erschlossenen Gesteinsvorkommen;
diese ist auf geologische Gutachten zu stiitzen und einer Bewertung

aus immobilienspezifischer Sicht nicht zuganglich.

0 Die Bewertung von stillgelegten Abbaustitten, unerheblich ob diese
einer Rekultivierung oder Nachnutzung zugefithrt wurden oder
nicht. Eine Bewertung wire dann allenfalls in Ansehung der

Nachnutzung mit entsprechender Methodik durchzufiihren.

0 Der Ordnung halber ist festzuhalten, dass bei derartigen
Liegenschaften oftmals nicht betriebsnotwendige Teile (in derselben
Einlagezahl) vorhanden sind, diese sind getrennt mit dem jeweils

dafiir geeigneten Bewertungsverfahren zu beurteilen.

® Rohstoffgewinnung fur Osterreich (Hrsg. Forum Rohstoffe); Seite 10
4 http://www.mineralienatlas.de/lexikon/index.php/geologisches%20Portrait/Lagerst%E4tten (22.02.2013)



2.1.5. Sonderimmobilien

Es fillt auf, dass einige Definitionen zum Begriff der Sonderimmobilie einen
gewissen Bezug zu einem auf einer Liegenschaft von Menschenhand
errichteten Bauwerk aufweisen und daher fiir den vorliegenden Fall etwas
zu spezifisch sind. Dies gilt nicht fiir die Definition der ,International

Valuation Standards” im sogenannten , White Book">:

,Spezialimmobilien sind Immobilien, die selten - wenn tiberhaupt -
aufgrund der sich aus ihrer speziellen Natur, Gestaltung, Konfiguration,
Grole, Lage etc. ergebenden Einzigartigkeit auf dem Markt verkauft
werden, es sei denn als Teil eines Unternehmens oder einer gesamten

Einheit, der sie angehoren.”®

Im Sinne dieser Definition sind sowohl Steinbriiche als auch Kiesgruben als
Sonderimmobilien zu qualifizieren. Bienert (2005) 7 definiert die nachfolgend
aufgezeigten Merkmale einer Sonderimmobilie, wobei ergdnzend dazu
angefiihrt wird, warum dies auch auf den vorliegenden Kontext zutrifft.
Dadurch werden gleichzeitig werden auch einige Besonderheiten dieser

Liegenschaftskategorie aufgezeigt:

2.1.5.1.  Nutzungsorientierung
»,Die Immobilien sind in besonderer Weise auf die gegenwadrtige Nutzung
ausgerichtet. Dies kann sich in Architektur, Bauweise, etc... manifestieren.”8

In Betrieb befindliche Lagerstdtten sind in Hinblick auf die Moglichkeit der

Rohstoff- (Gesteins-) gewinnung in der Regel als solche gewidmet?, somit ist

® Das ,International Valuation Standards Council ist eine in den Vereinigten Staaten von Amerika ansassige,
unabhéngige, private und weltweit tétige Organisation, die als internationaler Dachverband von nationalen
Bewertungsverbanden ein Standardregelwerk fir Immobilienbewertung publiziert, welches als ,White Book"
bezeichnet wird.

® International Valuation Standards (2011), Seite 30

" vgl.: Bienert: Bewertung von Spezialimmobilien (2005), Seite 8ff

8 Muhr: Bewertung von Sonderimmobilien (2012), Seite 66

° zu den Bestimmungen im Flachenwidmungsplan siehe Punkt 2.2.3.3



die Nutzungsart behordlich festgelegt. Fiir noch nicht erschlossene oder
bereits stillgelegte Abbaustellen sind Alternativnutzungsiiberlegungen sehr

wohl anzustellen10

2.1.5.2.  Drittverwendungsfihigkeit

,Die Immobilie ist aufgrund der klaren Ausrichtung auf eine bestimmte
Nutzung fiir eine Alternativnutzung schwer oder gar nicht zuganglich. Eine
Umnutzung ist in jedem Fall mit hohen Kosten verbunden, die sich im

Regelfall nicht rentieren werden (sogenannte Sunk Costs)“11

Im Falle der Lagerstdtten kann ebenso nicht prinzipiell von einer lukrativen
Nachnutzungsmoglichkeit ausgegangen werden. Bei Steinbriichen gilt es
oftmals, die im Zusammenhang mit der Rekultivierung stehenden Auflagen
einzuhalten, dadurch steht am Ende der betrieblichen Gesteinsgewinnung
ein Aufwand, der wertméfiig zu berticksichtigen ist. Bei Kiesgruben
hingegen stellen die in der Praxis anzutreffenden Nachnutzungsvarianten
(z.B.: als Deponie oder als Badeteich) einen erheblich positiven Werteinfluss

dar. Diese Varianten werden im Kapitel 2.4 behandelt.

2.1.5.3.  Risikokomponente - Rendite

~Spezialimmobilien haben insgesamt durch die oben genannten Aspekte
hohere Renditeperspektiven bei simultan hoheren Risken. Bestimmte
Spezialimmobilien erwirtschaften jedoch aufgrund ihrer Nutzung
(beispielsweise Kirchen, Schulen, Museen) im Regelfall keine ausreichende

Rendite um die Investitionskosten zu rechtfertigen.”12

Ersterer Aspekt trifft ebenso auf Lagerstitten zu: Die im Vergleich zu
anderen unbebauten Liegenschaften hohere Rendite- / Risikokonstellation

ergibt sich erstens aus dem ,Betreiberrisiko” (nur eine geringe Anzahl von

1% 7u den Nachnutzungsméglichkeit siehe Kapitel 2.4

™ Muhr: Bewertung von Sonderimmobilien (2012), Seite 66

2 Muhr: Bewertung von Sonderimmobilien (2012), Seite 66



Marktteilnehmern verfuigt tiber das Know-How zur Gewinnung der
Gesteine) und zweitens aus dem ,Nachfragerisiko” (Erzeugt wird ein
Produkt fiir einen Markt, in dem der einzelne Marktteilnehmer nicht die
Moglichkeit hat, den Preis zu beeinflussen. Er kann nur wihlen, zum

Marktpreis zu liefern, oder dies nicht zu tun.)

Im Gegensatz zu den im Zitat eingangs aufgezadhlten Beispielen (kulturelle
bzw. Bildungseinrichtungen), die keine oder unzureichende laufende
Ertrage erwirtschaften, liefert der Erlos aus dem Verkauf der gewonnenen
Gesteinsmaterialien nach Abzug der variablen Kosten einen ausreichenden
Deckungsbeitrag, um die Investitionen in die technische Ausriistung sowie

eine angemessene Bodenwertverzinsung darstellen zu kénnen.

2.1.5.4.  Instandhaltung- und Revitalisierung

,Diese Immobilien erfordern aufgrund des teilweise sehr hohen technischen
Aufwandes  wesentlich  hohere Instandhaltungs- und  sonstige

Bewirtschaftungskosten, um die Nutzbarkeit dauerhaft zu gewdhrleisten”!3

Hier sind Steinbriiche und Kiesgruben ein Paradebeispiel; wie im Kapitel
4.1.5 dargestellt wird, liegen die Betriebskosten (ohne Amortisation der
technischen Ausriistung) oftmals bei 60 Prozent der Gesamterlose und

dartiber.

2.1.5.5.  Transaktionsfihigkeit

»,Das Objekt hat einen stark eingeschréankten, teilweise nur iiberregional zu
definierenden Teilmarkt mit eigenen Regeln und im Regelfall einer

iiberschaubaren Zahl an Marktteilnehmern“14

Dies trifft uneingeschrankt auf Lagerstédtten zu, da sich nur eine sehr geringe

Anzahl von Unternehmen mit der Gewinnung von Gesteinen beschiftigt.

'3 Muhr: Bewertung von Sonderimmobilien (2012), Seite 66

 Muhr: Bewertung von Sonderimmobilien (2012), Seite 67



Die Marktteilnehmer sind in der Wirtschaftskammer Osterreich im

Fachverband , Stein- und keramische Industrie” organisiert.

2.1.5.6. Ein- und Ausbauten

,Hdéufig sind diese Objekte mit umfangreichen Einbauten im Sinne von
Zubehor und wesentlichen Bestandteilen verbunden, die einen erheblichen
Teil des Wertes umfassen, jedoch nur aus Sicht der gegenwértigen

Nutzungsform und deren Zielgruppe als werthaltig zu bezeichnen sind“1>

Gerade die Gewinnung und Aufbereitung von Gesteinen erfordert eine
investitionsintensive technische Ausriistung, die - sofern sie fix mit der
Liegenschaft verbunden ist (Forder-, Brech-, Sortier- und Abfiillanlagen
usw.) - als Zubehor zur Liegenschaft im oben angefiihrten Sinn zu verstehen

ist.

2.1.5.7.  Unternehmensbezug — Betreiberimmobilien

,Hdaufig handelt es sich um Immobilien, die im Bereich der Management-
und Betreiberimmobilien angesiedelt sind, weshalb oft Unklarheit tiber die
Trennung von immobilienbezogenen Verkehrswerten und einem
Unternehmenswert besteht. (...) Die Immobilie wird dann im Regelfall nicht
isoliert, sondern als Teil des Unternehmens verdufsert. Hieraus erwachsen
auch oftmals hohe spezifische Know-How - Anforderungen bei der
Entwicklung und anschlieffenden Nutzung der Immobilie, die im Regelfall
von “normalen” Projektentwicklern und Bestandhaltern nicht vorgehalten
werden und betriebswirtschaftliche Kenntnisse der jeweiligen Branche (z.B.

Hotellerie) erfordern.”16

Auch in Bezug auf Steinbriiche und Kiesgruben gilt, dass die Trennung von

Verkehrswert der Immobilie und dem Wert des Unternehmens unscharf ist.

' Muhr: Bewertung von Sonderimmobilien (2012), Seite 67

' Muhr: Bewertung von Sonderimmobilien (2012), Seite 67



Ebenso trifft es zu, dass die Immobilie h&dufig als Teil des Unternehmens
verduflert wird, daff zur Bewirtschaftung spezifisches Know-How
erforderlich ist und weiters der Betrieb unternehmensmaéfiig organisiert sein
mufs. Im Sinne der Definition von Bienert (2005) kann von einer
»Betreiberimmobilie”1” gesprochen werden. Eine Trennung von Eigentum
an der Liegenschaft und dem operativen Abbaubetrieb, die
unterschiedlichen wirtschaftlichen FEigentiimern zuzurechnen sind, ist
allerdings bei Lagerstdatten kaum zu beobachten. Wéahrend bei
Hotelimmobilien Investor (Eigentiimer) und Betreiber in vielen Fillen
verschieden sind, ist dies bei Lagerstitten kaum der Fall. Wenngleich
aufgrund historisch gewachsener Besitzverhiltnisse (dhnlich land- und
forstwirtschaftlicher Flichen) in der Tat fallweise Besitz und Betrieb in
Handen verschiedener Eigenttimer liegen, eignen sich die hier behandelten
Liegenschaften nicht fiir Investoren, da der Markt zu klein ist und keine
professionalisierten Betreiber existieren. Dies ist bedeutsam, da damit eine
erhebliche Einschrankung des potentiellen Interessentenkreises einhergeht.
In meiner Praxis als Miteigentimer eines Natursteinwerkes und als
Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung in einer Osterreichischen
Grofibank konnte ich in erster Linie drei Besitziibergangskonstellationen

beobachten:

0 Die Liegenschaft wird vom Betreiber selbst erworben und in der

Folge bewirtschaftet

0 Die Liegenschaft wird als Teil eines Unternehmens (=“Share Deal”)
erworben, und zwar von Unternehmen derselben Branche
(horizontale Integration) oder einer im Produktionsprozess

nachgeordneten Branche (z.B. Bauunternehmen; vertikale Integration)

7 Betreiberimmobilie: Immobilien, bei denen der mit der Liegenschaft in direkter Verbindung stehende Betrieb
letztlich die Erldse fiir die Immobilie miterwirtschaftet (vgl.: Bienert, Funk: Immobilienbewertung Osterreich (2009),
Seite 335)

10



0 Die Liegenschaft ist Teil eines Land- und forstwirtschaftlichen
Besitzes, der aufgrund der spezifischen Priferenz der Eigentiimer
nicht geteilt werden soll. In diesem Fall sind Eigentiimer und
Betreiber tatsdchlich verschieden. Es kommt also zum Abschluss
eines Pachtvertrages, dieser enthdlt in der Regel eine
Bestandszinsvereinbarung, die sich an der tatsdchlich abgebauten
(gewonnenen) Gesteinsmenge orientiert. Dieses Entgelt wird daher

~Abbauzins” genannt.

2.2.  Gesetzliche Grundlagen und Normen

In diesem Kapitel werden aus den umfangreichen Gesetzen und Normen
lediglich jene Passagen herausgearbeitet, die Materien behandeln, welche

speziell mit der vorliegenden Arbeit in Zusammenhang stehen.

2.2.1. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz gilt fiir die Ermittlung des Wertes von
Liegenschaften in gerichtlichen Verfahren. Grundsdtzlich ist der
Verkehrswert zu ermitteln, der darin folgendermaflen definiert wird: Der
»Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verduflerung der Sache
iiblicherweise im redlichen Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann, die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufier Betracht zu

bleiben 18.

Diese Definition deckt sich im wesentlichen mit jener der ONORM B1802,
dort wird lediglich noch die =zeitliche Dimension (Stichtagsprinzip)

miteinbezogen.

8 BG §2, BGBL. Nr. 150/1992
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Im Liegenschaftsbewertungsgesetz werden drei Bewertungsverfahren
genannt, ndmlich das Vergleichswert-, das Sachwert-, und das
Ertragswertverfahren. Fiir die vorliegende Problemstellung sind, wie spéter
dargestellt wird, in erster Linie ertragsorientierte Bewertungsverfahren
geeignet. Diese werden im Kapitel 2.3 (,relevante Bewertungsverfahren®)
unter ndherer Erlduterung der diesbeziiglichen Normierungen des LBG

behandelt.

2.2.2. Die ONORM B1802

Hervorzuheben ist zunichst, dass es sich bei ONormen um nationale
Standards handelt, die in Normungsgremien erarbeitet werden und den
,Stand der Technik” in einem bestimmten Fachbereich dokumentieren?.
Soll eine Bewertung der ONORM entsprechen, so ist dies zwischen
Auftraggeber und Auftragnehmer zu vereinbaren. Da aber wie erwdhnt, der
Stand der Technik darin dokumentiert wird, und im Zuge der weiteren
Ausfiihrungen auf die hier dargestellte Reihenfolge Bezug genommen wird,

werden die wichtigsten Aspekte dieser Norm auszugsweise dargestellt?0:

Es werden zundchst folgende Einflussgroffen auf die Wertermittlung

definiert:

2.2.21. Zeitpunkt

Die Wertermittlung erfolgt fiir den Zustand der Liegenschaft zum

Bewertungsstichtag

2.2.2.2.  Merkmale der Liegenschaft

Berticksichtigt werden miissen:

2 vgl. https:/iwww.as-institute.at/developement/normen-anwenden/normen-wozu
2 vgl. ONORM B 1802 (1997), Seite 3ff
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* die Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
* die Art sowie der Umfang der Nutzung

+ die Entwicklungsmoglichkeiten, die sich z.B. aus
Widmungsdnderungen ergeben, welche bereits mit ausreichender

Sicherheit vorhersehbar sind

¢ die Nutzungsmoglichkeit, die sich nachhaltig im Rahmen der

Zuldssigkeit ergibt
* die Liegenschaft betreffende Rechte und Lasten

* die Beschaffenheit und Eigenschaften, wobei objektiv fassbare
Merkmale (Grofle, Form, Topographie, Bewuchs, Baureife,
ErschliefSungszustand, Baugrundverhdltnisse, Belastungen mit
Ablagerungen, sowie Umwelteinfliisse und weiters Art, Alter,
Bauweise, Gestaltung, Grofie, Ausstattungs- und Erhaltungszustand

der baulichen Anlagen zu berticksichtigen sind.

2.2.2.3. Lage

Es sind darunter alle gebietsbezogenen Merkmale zu verstehen,
insbesondere Verkehrsanbindung, Nachbarschaft sowie die duflere und

innere Verkehrslage

2.2.2.4.  Allgemeine Wertverhiiltnisse

»Dabei ist die Gesamtheit der am Bewertungsstichtag fiir die Preisbildung
im gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage
mafigeblichen Umstdnde wie allgemeine Wirtschaftslage, Kapitalmarkt, und
die Marktlage im Ort bzw. im Gebiet (Preisentwicklung und

Wertverhiltnisse), auf dem Grundstiicksmarkt zu berticksichtigen. Die

13



besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen

haben aufier Betracht zu bleiben”?!

Gleich wie beim Liegenschaftsbewertungsgesetz werden auch in der ONorm
Festlegungen fiir die Wertermittlungsverfahren getroffen, die im Kapitel

2.3.6 (Auswahl der Bewertungsmethode) eingearbeitet werden.

2.2.3. Spezifische Vorschriften

Die beiden wichtigsten, fiir diese Immobilienart anzuwendenden
Normierungen sind das Mineralrohstoffgesetz (MinroG) sowie das
Abfallwirtschaftsgesetz (AWG). Letzteres kommt gegebenenfalls fiir eine

Nachnutzung als Deponie in Betracht.

2.2.3.1.  Das Mineralrohstoffgesetz (MinroG) ??

Seit 01.01.1999 unterliegen alle Betriebe, die mineralische Rohstoffe abbauen,
dem Mineralrohstoffgesetz. Das MinroG ersetzt das bis dahin geltende
Berggesetz 1975. Die hier behandelten Abbaustitten werden im V.
Hauptstiick unter dem Oberbegriff ,Obertdgiges Gewinnen grundeigener
mineralischer Rohstoffe” zusammengefasst. Wesentlich fiir den Zweck der
Liegenschaftsbewertung ist der Gewinnungsbetriebsplan, der nach § 80 (2)

folgende Angaben enthalten mufs:

0 eine Geologisch - lagerstattenkundliche Beschreibung des natiirlichen

Vorkommens grundeigener mineralischer Rohstoffe

0 ein Verzeichnis der Nummern der Grundstiicke, auf die oder auf

deren Teile sich der Gewinnungsbetriebsplan bezieht

0 ein Grundbuchsauszug

2L HNORM B 1802 (1997), Seite 4
2 MinroG BGBL. | Nr. 38/1999 in der Fassung BGBL. | Nr. 21/2002
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Unterlagen zum Nachweis der Uberlassung der Grundstiicke, falls

diese nicht dem Ansuchenden gehoren

ein von einem Ingenieurkonsulenten fiir Markscheidewesen oder

Vermessungswesen angefertigter Lageplan

Angaben tber Dbestehende Gewinnungsberechtigungen und

Speicherbewilligungen auf den betreffenden Grundstiicken
ein Firmenbuchauszug

ein Lageplan mit den Dbeabsichtigten  Aufschlufs- und
Abbauabschnitten und den zu erwartenden Vorkehrungen zum
Schutz der Oberfliche und zur Sicherung der Oberflachennutzung

nach Beendigung der Bergbautitigkeiten

ein Konzept iiber den Abtransport der Rohstoffe, das nach den
Vorgaben der Standortgemeinde ausgearbeitet wurde (Routenwahl,

Transportgewicht, Transportzeiten)

dem besten Stand der Technik entsprechende technische Unterlagen
tir die Beurteilung der zu erwartenden Emissionen an Larm und

Staub

Im § 82 MinROG werden die Voraussetzungen fiir die Genehmigung eines

Lagerstdttenabbaus durch die Behorde festgelegt. Diese Genehmigung ist

von der Behorde dann zu versagen, wenn die betreffenden Grundstticke

gemdfs dem rechtskriftigen Flachenwidmungsplan der Standortgemeinde

o

o

im Bauland liegen, in dem Wohnbauten errichtet werden diirfen

im  erweiterten = Wohngebiet liegen (dazu  zdhlen ua.

Bauhoffnungsgebiete, Gartensiedlungen, Ferienhduser ué.)

in Gebieten liegen, die fiir Schulen, Kindergarten, Krankenhduser,

Kirchen oder dhnliche Einrichtungen vorgesehen sind
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0 in Naturschutz- oder Nationalparkgebieten liegen

0 oder wenn derartig gewidmete Flichen weniger als 300 Meter
entfernt sind. Unter gewissen Voraussetzungen kann, sofern die oa.
Flachen zumindest 100 Meter entfernt sind, ausnahmsweise doch eine
Genehmigung erteilt werden, z.B. dann, wenn sich das
Abbauvorhaben auf Grundstiicke bezieht, die im
Flachenwidmungsplan als Abbaugebiet ausgewiesen sind, wenn es
sich um keinen Festgesteinsabbau mit regelméfsiger Sprengarbeit
handelt oder wenn eine bestehende, genehmigte Abbaustitte
erweitert werden soll und die oa. Gebiete zwischenzeitlich zu solchen

umgewidmet wurden.

Jene Grundstticke, auf die sich ein genehmigter Gewinnungsbetriebsplan
bezieht, sind sogenannte Bergbaugebiete. Dieser Umstand ist von der
Behorde von Amts wegen dem Grundbuchsgericht mitzuteilen, das
daraufhin diejenigen Grundstiicke im Grundbuch als Bergbaugebiete
ersichtlich zu machen hat (§§153 - 155 MinroG). Die Eintragung erfolgt im
A2 - Blatt.

In Hinblick auf die Einstellung der Gewinnung ist nach § 112 -114 MinroG
ein Abschlussbetriebsplan zu erstellen, der insbesondere folgende Angaben

enthalten mufs:

0 Darstellung der technischen Durchfiihrung der Schliefungs- und

Sicherungsarbeiten

0 Dokumentation, wie fiir den Schutz der Oberfliche im Interesse der

Sicherheit von Personen und Sachen Sorge getragen ist

0 Dokumentation, @ wie  die  erforderliche  Vorsorge  zur

Wiedernutzbarmachung der Oberfldche getroffen ist
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0 Angaben tber die Auflassung von Bergbauanlagen und

Betriebseinrichtungen sowie tiber deren anderwértige Verwendung
0 Geologisch - lagerstdttenkundliche Unterlagen

0 Ein Verzeichnis des vorhandenen Bergbaukartenwerkes

Im § 159 (1) MinROG wird normiert, dass Grundstiicke, auf denen ein
Abbau eines Vorkommens mineralischer Rohstoffe stattgefunden hat, unter
Beachtung bestehender Raumordnungsvorschriften wieder nutzbar zu
machen sind. Diese sind naturschonend und landschaftsgerecht zu gestalten,
Boschungen sind standsicher herzustellen, stillgelegte Anlagen und
Einrichtungen zu sichern, weiters ist die Reinhaltung der Gewdsser zu

gewdhrleisten.

Diese Punkte erscheinen deswegen wesentlich, da darin fallweise ein Grund
fir den negativen Verkehrswert am Ende des Nutzungs-(Abbau-
)Zeitraumes liegen kann. Diese Maffnahmen sind mitunter kostenintensiv

und im vorhinein kaum abschitzbar.

2.2.3.2.  Das Abfallwirtschaftsgesetz (AWG)?3

Prinzipiell liegt diesem Gesetz als Grundgedanke folgende Hierarchie
zugrunde: 1. Abfallvermeidung, 2. Vorbereitung zur Wiederverwendung, 3.

Recycling, 4. sonstige - z.B. energetische Verwertung, 5. Beseitigung.

Die Lagerung in einer Deponie entspricht als "Beseitigung” der untersten
und somit am wenigsten angestrebten Abfallbehandlung und ist daher mit

unfangreichen Auflagen verbunden.

Als Deponien werden It. Abwallwirtschaftsgesetz §2 Abs. 7 Ziffer 4 Anlagen
bezeichnet, die zur langfristigen (d.h. langer als ein Jahr) Ablagerung von

Abfidllen oberhalb oder unterhalb der Erdoberfliche errichtet oder

> AWG BGBL. | Nr. 102/2002 in der Fassung BGBL. | Nr. 193/2013
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verwendet werden. Die Deponieinhaber sind verpflichtet, genaue
Aufzeichnungen tiber Art, Menge und Herkunft der Abfille (...) sowie
deren charakteristische FEigenschaften und Untersuchungen sowie die
genaue Lage (Einbaustelle) wund die laufenden Mess- und

Uberwachungsmafinahmen zu fithren (§17Abs(3)).

Die Deponiegenehmigung wird gem. § 48 AWG fiir die Dauer von 20 Jahren
erteilt. Dieser Bescheid enthilt alle mit der Genehmigung verbundenen
Auflagen, insbesondere jene {iiber die Erhaltung und die Stillegung
einschliefilich der Nachsorge, es wird weiters auch eine individuell
berechnete finanzielle Sicherstellung vorgeschrieben, welche die Einhaltung
der Auflagen auch im Insolvenzfall sicherstellen soll. Diese
Deponiegenehmigung ist von Amts wegen im Grundbuch als Belastung

ersichtlich zu machen.

Erleichterungen in Bezug auf die zuvor dargestellten Auflagen sind nach §48
Abs. 4 AWG fiir Bodenaushubdeponien vorgesehen, deren Grofie 100.000m3

nicht tibersteigt.

2.2.3.3.  Der Flichenwidmungsplan

Die Raumordnungsgesetzgebung liegt in  Osterreich in  der
Gesetzgebungskompetenz der Bundeslinder, daher gibt es neun
unterschiedliche Vorschriften, deren Darstellung in diesem Kontext
entbehrlich erscheint. Als wichtiges Detail ist festzustellen, dass auch die
Folgewidmung des Grundstiickes aus dem Flachenwidmungsplan
hervorgehen kann. Der Vollstindigkeit halber wird beispielhaft nachstehend
der bezughabende Inhalt der niederdsterreichischen

Planzeichenverordnung?* (§10, Abs. 5) wiedergegeben:

~Materialgewinnungsstatten: samt dazugehoriger Deponie: Signatur Gmg

(Anm.: Griinland - Materialgewinnungsstétte); darunter Signatur der

# http://ris.bka.gv.at/Dokumente/LrNo/LRNI_2002056/LRNI_2002056.pdf
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Folgewidmungsart in Klammer (z.B. ,Gmg” darunter ,Ggu -

Grundwasserschutz), Farbnummer 13.

2.3.  Die relevanten Bewertungsverfahren
Prinzipiell werden sowohl auf internationaler? als auch auf nationaler
Ebene?¢,2” drei Hauptgruppen von Bewertungsmethoden unterschieden:

0 Direct Market Comparison Approach - Vergleichswertverfahren

0 Income Approach - Ertragswertverfahren

0 Cost Approach - Sachwertverfahren

Grundsitzlich sind gemdfs § 3 LBG»® Wertermittlungsverfahren
anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Einen
Uberblick iiber die in Osterreich angewendeten Bewertungsmethoden und

deren internationale Bezeichnung bietet die nachstehende Grafik:

% International Valuation Standards (2011), Seite 15ff
% BG §4 - §6 , BGBL. Nr. 150/1992

2 HNORM B 1802 (1997), Seite 5ff

% BG §4 - §6 , BGBL. Nr. 150/1992
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Internationale
Wertermittlungsverfahren

Nationale
Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren Direct Value Comparison Method

Sachwertverfahren Replacement Cost Method
Ertragswertverfahren Income Method
Sonderfall: DCF-Verfahren DCF-Method

Sonderfall: Residualwertmethode Residual Method

Sonderfall: Pachtwertmethode ' Profit Method

Abb. 1: Nationale und Internationale Bewertungsverfahren / Uberblick

Die Wahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens bleibt in Osterreich
ausdriicklich dem Sachverstdndigen tiberlassen (§7 LBG, ONORM B1802,
Punkt 6), widhrend die International Valuation Standards folgende

Hierarchie festlegen?’:

»Where directly observable prices for identical or similar assets are available
at or close to valuation date, the direct market comparison approach is
generally prefered. Where this approach cannot be applied reliably, because
either of an absence of price information or because the asset is unique or
has features that make it materially different to other assets of similar type
that are beeing transacted at or close to the valuation date, the income

approach or the cost approach may be more appropriate”

Da auch in Osterreich in Lehre und Literatur die Meinung vertreten wird,
dafd vergleichsbasierten Wertermittlungsmethoden der Vorzug zu geben ist,
werden zundchst die Grundziige dieser Verfahren erldutert. Im Weiteren

werden diese um die Anmerkungen betreffend die Anwendbarkeit auf

% 2 |nternational Valuation Standards (2011), Seite 16
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Gesteinslagerstdtten ergéanzt. Gleiches gilt fiir das im Anschluss daran

beschriebene Sachwertverfahren:

2.3.1. EXKURS: Das Vergleichswertverfahren

,Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit im
redlichen Geschéftsverkehr tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Sachen zu ermitteln. (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu
bewertenden Sache tibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und gednderte Marktverhdltnisse sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf

den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.”30

Dies bedeutet, dass die Wertermittlung auf Basis einer Recherche von
vergleichbaren Transaktionen stattzufinden hat, wobei etwaige Unterschiede
(z.B. Lage in Bezug zu Ballungsrdumen, Gesteinsart, Kosten der

Gewinnung,...) durch Zu- und Abschldge einflieflen miissten.

Generell gilt fiir Sonderimmobilien: ,Insbesondere die Heterogenitdt und
die Anzahl der Vergleichstransaktionen stehen in der Praxis einer
Bewertung von Spezialimmobilien mit der hier beschriebenen Methode

entgegen”31

Demgemaf sind auch Steinbriiche und Kiesgruben einer Bewertung mithilfe
des aus methodischer Hinsicht zu bevorzugenden Vergleichswertverfahren
nicht zugdnglich. Dies ist im speziellen darin begriindet, dass keine
gentigend grofle Stichprobe (Anzahl an Vergleichsliegenschaften) gefunden
werden kann. Zum ersten liegt dies an der Tatsache, dass Lagerstitten selten

vorkommen (wie erwéhnt, sind in Osterreich ca. 1.100 Gesteinslagerstitten

% |BG §4, BGBL. Nr. 150/1992
% Bewertung von Spezialimmobilien, Bienert (2005), Seite 120
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als solche ausgewiesen), entsprechend selten sind auch diesbeziigliche
Transaktionen. Zum Zweiten sind Transaktionspreise {iber derartige
Liegenschaften oftmals nicht im grundbticherlich einverleibten Kaufvertrag
ersichtlich, da der FEigentumsiibergang =z.B. im Rahmen eines
Unternehmenserwerbes (als Share-Deal) erfolgt ist. Zum Dritten erscheint es
aussichtslos, die Wertbestimmungsmerkmale (z.B. abbaubare Menge,
Qualitdt des Gesteins uvam.) zu ermitteln, um in weiterer Folge durch

entsprechend begriindete Zu- oder Abschldge Komparabilitdt herzustellen.

Um diesen Punkt abschlieffen zu konnen, ist festzuhalten, dass die hier
festgestellten Umsténde sicherlich fiir die tiberwiegende Mehrzahl aller Fille
zutreffend  sind.  Sollten =~ dennoch  fiir  einen  bestimmten
Bewertungsgegenstand  eine = ausreichende @~ Zahl an  validen
Vergleichstransaktionen festgestellt werden konnen, spricht nichts gegen die

Anwendung des Vergleichswertverfahrens.

2.3.2. EXKURS: Das Sachwertverfahren

,Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln”32

Oftmals wird flir Spezialimmobilien als ,letzter Ausweg” das
Sachwertverfahren herangezogen, und zwar dann, wenn einerseits kaum
Vergleichsobjekte existieren und andererseits diese Liegenschaft keinen oder
nur einen geringen Ertrag abwirft (ua. Kirchen, bestimmte
infrastrukturbezogene Immobilien wie z.B. Sternwarten) oder aber auch
dann, wenn der Beitrag dieser Immobilie zum Gewinn des Unternehmens

nicht feststellbar ist (wie z.B. bei Mobilfunkanlagen, Raffinerien).

Fiir Gesteinsabbaustdtten greift diese Methode jedoch zu kurz, denn allen

vorangefiihrten Beispielen ist gemein, dass ein Bauwerk im Vordergrund

*vgl. LBG § 6, BGBL. Nr. 150/1992
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steht welches ortsunabhingig errichtet werden kann. Dies spiegelt sich in
der getrennten Betrachtung des Bauzeitwertes und des Bodenwertes wieder.
Anders ausgedriickt, stehen die ,Wiederbeschaffungskosten” bei dieser
Betrachtung im Mittelpunkt. Theoretisch wiirden sich zwar die technischen
und baulichen Anlagen eines Gesteinsabbaubetriebes mithilfe dieser

Methode darstellen lassen, keinesfalls jedoch die Komponente ,, Bodenwert”.

Bei der Gewinnung von Bodenschétzen ist ebenso wie bei Deponien Grund
und Boden als wesentlicher Faktor der gesamten Produktion anzusehen. Das
Land ist in diesen Fillen das zentrale Element des Gesamtunternehmens,
daher ist der Bodenwert aus der Differenz zwischen den Erlosen aus der
Ausbeutung der Bodenschdtze und den dabei entstehenden Kosten

abzuleiten33.

2.3.3. Das Ertragswertverfahren

Eingangs werden die Festlegungen des LBG hinsichtlich des

Ertragswertverfahrens umrissen3:

,Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des
tiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der
Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Auszugehen ist dabei von den
tatsdchlichen Ertrdgen (=Rohertrag). Davon sind alle Aufendungen, die
durch Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung entstehen, in Abzug zu
bringen, um den Reinertrag zu erhalten. Wenn die tatsdchlichen Ertridge
unter jenen liegen, die fiir den Bewertungsgegenstand tiblicherweise erzielt
werden bzw. im Falle mangelhafter oder nicht vorhandener
Aufzeichnungen, ist von jenen Ertrdgen und Aufwendungen auszugehen,

die bei ordnungsgemaéfser Bewirtschaftung nachhaltig anfallen.” 35

# vgl. Bienert: Bewertung von Spezialimmobilien (2005), Seite 128
% vgl. LBG § 5, BGBL. Nr. 150/1992
* BG § 5, BGBL. Nr. 150/1992
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Weiters legt 85 (4) LBG fest, dass sich der Zinssatz zur Ermittlung des
Ertragswertes nach der bei Sachen dieser Art {iiblicherweise erzielbaren

Kapitalverzinsung richtet.

Bei diesem Verfahren werden zunichst die Ertrdge eines reprdsentativen
Jahres ermittelt und im Anschluss durch direkte Kapitalisierung der
Ertragswert der Liegenschaft berechnet. Die Bewertungsbasis bilden als
einerseits vom Markt abgeleitete Ertrdge (,ortlibliche nachhaltige
Mietertrage”) und andererseits die ebenfalls vom Markt abgeleitete

Verzinsung des eingesetzten Kapitals.

Auch bei Gesteinslagerstdtten handelt es sich um Liegenschaften, bei deren
Erwerb ein potentieller Investor die Uberlegung anstellt, wie hoch der Ertrag

ist, der aus der Liegenschaft gezogen werden kann.

Da jedoch die Rohertrdge nicht aus einer , marktiiblichen Miete” sondern
den Erlosen des gesamten Umsatzprozesses des Betriebes abgeleitet werden,
kommt fiir die hier behandelte Materie die ,Profit Method” (zu Deutsch ,,
Gewinnmethode” oder ,Pachtwertmethode”) zur Anwendung?®, die als

Sonderfall den ertragsorientierten Bewertungsmethoden zuzuordnen ist.

Weiters soll an dieser Stelle die Uberlegung vorweggenommen werden,
dass gerade bei diesen Liegenschaften die zeitliche Aufeinanderfolge von
Ertragen und Investitionen eine erhebliche Rolle spielt. Dies wird spiter
auch anhand eines Beispieles verdeutlicht. Daher wird im Anschluss an die
Gewinnmethode auch das Discounted-Cash-Flow - Verfahren als weiterer

Sonderfall eines ertragsorientierten Bewertungsmodells erldutert.

% Bewertung von Spezialimmobilien, Bienert (2005), Seite 122
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2.3.4. Die Gewinnmethode oder ,, Profit Method”

,Das Pachtwertverfahren ist von der Natur aus ein spezielles
Ertragswertverfahren und wird primdr fur die Wertermittlung von

verpachteten aber auch von eigengenutzten Liegenschaften angewandt.”3”

Im Fokus der Betrachtung steht somit die Frage, welchen Beitrag zum
Unternehmensgewinn durch die Nutzung der Immobilie erwirtschaftet wird
oder anders ausgedriickt, wie hoch kann der Pachtzins sein, den ein Nutzer

an den Eigenttimer einer Immobilie zahlen kann:

,Ausgangspunkt der Uberlegung ist die Herleitung eines tragbaren
Mietzinses, den der Betreiber einer Immobilie aus seinem Gewinn zahlen
wiirde und der es ihm insgesamt dennoch ermoglicht, profitabel zu
wirtschaften. Grundlage bildet der Jahresabschluss eines Betreibers der
Liegenschaft. Damit ist die Gewinnmethode eine Art
Unternehmensbewertungsverfahren, wobei der relative Anteil der
Mietertrdge an den gesamten Unternehmensaufwendungen hergeleitet
werden soll. Ausgehend von dieser fiktiven jahrlichen Miete ist wieder eine

Kapitalisierung mit einem angemessenen Vervielfédltiger vorzunehmen”38

Die zentrale Herausforderung bei der Anwendung dieser Methode ist die
genaue Erfassung der einnahmen- und ausgabenseitigen Komponenten.
Eine Ableitung dieser Daten aus dem Jahresabschluss eines spezifischen
Unternehmens oder einer spezifischen Betriebsstitte greift zu kurz, es sind
branchenspezifische Benchmarks in die Uberlegungen miteinzubeziehen.
Dahinter steckt die Uberlegung, dass der Wert einer Immobilie ja nicht vom
unternehmerischen Geschick eines bestimmten Nutzers/Betreibers abhidngig

sein kann, sondern gerade nutzerunabhingig Giiltigkeit haben soll.

,Eine Wertermittlung nach der Profits-Method setzt somit genaue und

detaillierte Kenntnisse der jeweiligen Unternehmensart voraus. Dabei sind

% Liegenschaftsbewertung, Kranewitter (2007), Seite 248
% Bewertung von Spezialimmobilien, Bienert (2005), Seite 122
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naturgemafs wirtschaftliche Rahmenbedingungen (Arbeitsmarkt,

Konkurrenzsituation, usw...) zu berticksichtigen.”3°

Es sei gleich an dieser Stelle festgehalten, dass die Vergleiche der
ausgabenseitigen Komponenten mit Branchenbenchmarks bei Lagerstétten
stark eingeschrankt sind: Einnahmenseitig konnen zwar sehr wohl Preise
pro Gewichtseinheit aus dem Marktgeschehen abgeleitet werden (die
einzelnen Betriebe sind in volkswirtschaftlicher Hinsicht Preisnehmer und
Mengenanpasser und arbeiten unter vollstindiger Konkurrenz40).
Ausgabenseitig unterscheiden sich jedoch die mit der Gewinnung
verbundenen Kosten von Lagerstitte zu Lagerstitte, gleiches gilt fiir den
Anteil des brauchbaren Gesteins im Verhiltnis zum gesamten, abgebauten

Material (Abraummaterial siehe Punkt 3.2.2).

2.3.5. Das Discounted-Cash-Flow - Verfahren

Der Discounted Cash Flow - Ansatz kommt urspriinglich aus der
Unternehmensbewertung. , Ziel der verschiedenen DCF - Methoden ist es,
den Marktwert eines Unternehmens durch Diskontierung zukiinftiger Cash
- Flows zu ermitteln (...). Es werden dabei die finanziellen
Einzahlungsiiberschiisse eines Unternehmens {iiber dessen erwartete
Lebensdauer mit einem Kostensatz, der die Kapitalkosten widerspiegelt,

diskontiert“41.

Folgende Unterschiede zwischen dem DCF - Verfahren in der
Immobilienbewertung und dem in der Unternehmensbewertung giangigen
Verfahren des Weighted Average Cost of Capital-Ansatzes (WAAC) sind
dabei wesentlich (vgl. Mandl, Rabel; Seite 37£f?):

% Skriptum ,Bewertung von Sonderimmobilien®, Muhr (2011), Seite 32

“ Volkswirtschaftslehre, Samuelson, Nordhaus (1998), Seite 59

! Kostenrechnung Il und Controlling, Bogensberger u.a. (2005), Seite 18
2 Unternehmensbewertung, Mandel, Rabel (1997), Seite 37
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0 Erstens wird in der Immobilienbewertung nicht zwischen Eigen- und
Fremdkapitalfinanzierung  unterschieden; der anzuwendende
Kapitalisierungszinssatz ist aus dem Markt (entweder aus dem
Kapitalmarkt oder aus vergleichbaren Immobilientransaktionen)

abzuleiten.

0 Zweitens bleiben ertragssteuerliche Uberlegungen aufler Betracht, da
ein unternehmensunabhidngiger Wert der Liegenschaft ermittelt

werden soll.

Von der zuvor erwdhnten Vorgehensweise unterscheiden sich Methoden der
indirekten Kapitalisierung, bei denen die zukiinftig erwarteten

Zahlungsstrome detaillierter betrachtet werden.

Vorweg ist jedoch festzuhalten, dass diese detaillierte Aufgliederdung der
zukiinftigen Ertrdge und Aufwendungen nicht immer sinnvoll bzw.
erforderlich ist: ,Bei einer erwarteten gleichférmigen Entwicklung und
weitgehend homogenen Zahlungsstromen ist das Ertragswertverfahren

problemlos anzuwenden”43

Mit anderen Worten bedeutet dies: Die durch Anwendung der DCEF-
Methode ermoglichte Detailbetrachtung liefert nur dann einen Zusatznutzen
bzw. ein besseres Ergebnis, wenn Diskontinuitdten in der Hohe der Ertréage
und Aufwendungen in zukiinftigen Perioden prognostizierbar sind, die in
die Rechnung miteinbezogen werden sollen. Sind gleichférmige

Zahlungsstrome zu erwarten, ist das Ertragswertverfahren zu bevorzugen.

2.3.5.1.  Funktionsweise des DCF-Verfahrens

Bei der Anwendung des DCF - Verfahrens in der Immobilienbewertung

wird der zukiinftige Zeitraum, wédhrend dem eine Immobilie Ertrag

3 ONORM B 1802-2 (2008), Seite 3
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generiert (wirtschaftliche oder technische Nutzungsdauer) in zwei Phasen

unterteilt:

Die erste Phase ist der Detailbetrachtungszeitraum, dessen Dauer
tiblicherweise mit zehn Jahren angenommen wird#. Fiir jede Periode (jedes
Jahr) dieser Zeitspanne werden die Ertrage und Aufwendungen erfasst. Die
Differenz zwischen Ertragen und Aufwendungen wird hier als Cash - Flow

bezeichnet.

Die zweite Phase schliefit an den Detailbetrachtungszeitraum an, hier wird
die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie dargestellt. Es wird auf
Basis des Reinertrages (Cash-Flows) des letzten Jahres des
Detailprognosezeitraumes (dieses sollte ein reprédsentatives Jahr ohne
gravierende Abweichung in den Ein- und Auszahlungen sein) ein fiktiver

Verdufserungswert fiir die Immobilie durch Kapitalisierung errechnet.

In weiterer Folge ist jeder Perioden-Cash-Flow genauso wie der Cash-Flow
aus dem fiktiven Verkauf der Immobilie auf den Bewertungsstichtag

abzuzinsen, um deren Barwerte zu ermitteln.

2.3.5.2. wverwendete Zinssitze

Wie auch beim Ertragwertverfahren kann die Ableitung der erforderlichen
Zinssdtze  indirekt aus dem = Kapitalmarkt auf Basis der
Sekunddrmarktrendite  erfolgen oder direkt aus vergleichbaren

Transaktionen mit bekannten Kaufpreisen bzw. Zahlungsstromen.

Wesentlich beim DCF - Verfahren ist der Unterschied der beiden zur
Anwendung kommenden Zinssditze, die nach Muhr¥ wie folgt

charakterisiert werden konnen:

Der Diskontierungszinssatz (Discount Rate) wird zur Abzinsung der

Einzahlungstiberschiisse des Detailprognosezeitraumes angewendet. Das

** Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk (2009), Seite 400
“** Muhr: Skriptum Bewertung von Sonderimmobilien (2012) Seite 23
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DCF-Verfahren ermdglicht es, Risken und Wachstumspotentiale explizit im
Kapitalfluss abzubilden (Growth Explizit Model). Ein zukiinftig erwartetes
Mietwachstum findet Abbildung in ansteigenden Einzahlungen wihrend
des Detailprognosezeitraumes und nicht im Zinssatz (Non-Growth-Yield).
Der Kapitalisierungszinssatz (Terminal Yield) wird zur Herleitung des
tiktiven Verdufierungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Im Terminal Yield sind zukinftige wertrelevante
Entwicklungen zu berticksichtigen, die diesbeziigliche Unterscheidung zur
Discount Rate ist zu beachten. So fithrt ein nach Ende des
Detailprognosezeitraumes erwartetes Mietwachstum zu einem gegentiber
der Discount Rate reduzierten Terminal Yield, da das Wachstum im Zinssatz

ausgedritickt wird.

Am einfachsten zu erkldren ist dieser Sachverhalt am Beispiel der
Berticksichtigung der Inflation: Nimmt man ceteris paribus an, das die
Einnahmen nur im Ausmafs der Inflation steigen und alle anderen Einfliisse

auf Ein- und Auszahlungen konstant bleiben, dann gilt:

Terminal Yield = Discount Rate - Inflation

Ermittelt man also beispielsweise fiir den Detailbetrachtungszeitraum eine
durchschnittliche Inflationsrate von 2,5 % pa., sind also Einzahlungen und
Auszahlungen (sofern eine Wertsicherung anzunehmen ist) um diesen
Faktor anzupassen. Wenn ferner aus dem Kapitalmarkt auf Basis der
Sekunddrmarktrendite ein Kapitalisierungszinssatz (Terminal Yield) iHv.
7% ermittelt wird, so betrdgt die Discount Rate 9,5%. Es ist jedoch
festzuhalten, das aufgrund der Prognoseunsicherheit und des zunehmenden

Alters der Anlagen in der Literatur vielfach empfohlen wird, einen

29



entsprechenden Risikoaufschlag zum Terminal Yield in Ansatz zu bringen%®.
Wird im obigen Zahlenbeispiel der angemessene Risikoaufschlag fiir die
unsichere Prognose mit 1% ermittelt, wadre der Terminal Yield mit 8%

testzulegen.

2.3.5.3. Anwendbarkeit, Kritische Wiirdigung sowie Vor- und
Nachteile der DCF-Methode

Eingangs ist wie bereits dargelegt, festzuhalten, dass die DCF-Methode
sinnvollerweise nur dann angewendet wird, wenn Ein- und Auszahlungen
im kiinftigen Zeitablauf Schwankungen unterworfen sind. Fiir den Kontext
der Lagerstdattenbewertung bedeutet dies eine Anwendung, wenn
beispielsweise  fiir den  Abbau erforderliche, stationdre und
investitionsintensive Anlagen erneuert werden miissen (z.B. Brecher,
Sortierer,...) oder wenn erlosseitig mit Schwankungen zu Rechnen ist (z.B.
Abnahme- oder Liefervertrdage, Erschliefung neuer Abbaufelder auf

derselben Liegenschaft).

In der Literatur werden folgende weiteren Vorteile gegeniiber der

herkommlichen Ertragswertberechnung ins Treffen geftihrt’:

Das DCF - Verfahren ermoglicht eine differenziertere Darstellung der
Entwicklung von einzelnen Einnahme- und Ausgabestromen, dh. besondere
vertragliche Vereinbarungen und die Konsequenzen unterschiedlicher

Mietverhiltnisse konnen besser dargestellt werden.

Aufgrund der periodenweisen Auffithrung der Einnahmen und Ausgaben
ist insgesamt eine transparentere Darstellung moglich, aperiodisch
auftretende Kosten konnen besser in die Berechnungen eingefiihrt werden

(z.B. Revitalisierungs- und Modernisierungskosten).

“6 Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk (2009), Seite 410
T vgl. Muhr: Skriptum Bewertung von Sonderimmobilien (2012), Seite 22
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In Hinblick auf den dynamischen Zugang innerhalb des
Betrachtungszeitraumes wird die Liquiditdt in den einzelnen Perioden

dargestellt.

Demgegentiber steht als Hauptkritikpunkt, dafs durch die Transparenz der
in detaillierter Form dargestellten Prognosen eine ,Scheingenauigkeit”48
abgebildet wird%. Nach Meinung des Autors dieser Arbeit ist jedoch gerade
diese Genauigkeit in der Darstellung wichtig, da dadurch alle
Eingangsparameter nachvollziehbar und transparent dargestellt werden.
Zum einen wird dadurch sichergestellt, dass der Sachverstidndige sich im
Zuge der Bewertung mit allen Einflussgrofien auseinandersetzt, zum
anderen wird die ,Qualitdt” der Bewertung deutlich, wenn alle Daten

nachvollziehbar argumentiert werden kénnen.

2.3.6. Conclusio: Die Wahl der Bewertungsmethode

Aus allen bisherigen Ausfiihrungen kann die Entscheidung tiber die
anzuwendende Bewertungsmethode fiir Lagerstdtten wie folgt graphisch

dargestellt werden:

“8 unter Scheingenauigkeit in diesem Zusammenhang ist die Darstellung von Ergebnissen gemeint, die mit dieser
Prazision aus den zugrundeliegenden Eingangsdaten (die ja oftmals auf Prognosen beruhen) nicht abgeleitet
werden kénnen

“ Bienert, Funk: Immobilienbewertung Osterreich (2009), Seite 411
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Wertermittiung im
Vergleichspreis-
verfahren

DCF-Methode
(Ermittlung der
pericdenweise Profit - Method
unterschiedlichen (Ermittlung des
Ertrage/ durchschnittlichen
Aufwendungen/ Cash-Flows einer
Cash-Flows; representativen
Wertermittiung Periode und
durch Diskontierung Kapitalisierung
der Cash-Flows und desselben)
Kapitalisierung des
Restwertes

Abb. 2: Entscheidungsbaum fir Wertermittiungswverfahren
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2.4.  Der Werteinfluf3 der Nachnutzung

Die in Betracht kommenden Nachnutzungsmoglichkeiten einer Lagerstatte
nach Abschluss der Materialgewinnung auf der Liegenschaft sind zundchst
danach zu unterscheiden, ob eine Zwischennutzung der Abbaustétte zu
Deponiezwecken stattfindet oder nicht. Folgende Moglichkeiten werden in
den nachfolgenden Unterkapiteln beleuchtet: Die ausgebeutete Lagerstitte
als Deponie oder als stehendes Oberflichengewdsser, sowie weiters die
Nachnutzung einer Deponie als Bauland, als land- oder forstwirtschaftlich
genutzte Flache, als Naherholungs- oder 6kologische Ausgleichsfldache bzw.

zur Energieerzeugung.

2.4.1. Die ausgebeutete Lagerstétte als Deponie

Wie auch im Zuge des Experteninterviews (siehe Kapitel 3) dargestellt wird,
ist die Nutzung einer Lagerstdtte als Deponie schon wéahrend der
Abbauphase (zeitgleich wird auf der Liegenschaft an einem (mehreren)
Orten Material gewonnen wiahrend andernorts bereits mit Abfallmaterial
verfiillt wird) von grofier wirtschaftlicher Bedeutung. Dieser Umstand
resultiert aus der Tatsache, dass die Transportkosten optimiert werden
konnen, da nicht nur der Transport des gewonnenen Materiales zum
Verwendungsort sondern auch der Transport von Abfallmaterial zur

Deponie Umsitze generiert.

Wesentlich hdangt die Hohe des Umsatzes davon ab, welche Art von
Abfidllen auf der Deponie gelagert werden darf. In der folgenden Tabelle
werden die verschiedenen Deponieklassen sowie die durchschnittlichen

Erlose pro Tonne abgelagertem Material dargestellt®0:

50Erhart-Schippek: Skriptum Bewertung von Grundstiickskontaminationen (2012), Anhang Seite 202
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Deponieklassen Entsorgungskosten

Bodenaushubdeponie 8,00 €/to
Inertabfalldeponie 14,00 €/to
Baurestmassendeponie 22,00 €/to
Reststoffdeponie 60,00 €/to
Massenabfalldeponie 90,00 €/to

Abb. 3: Deponieklassen und Entsorgungskosten

Die Ablagerung von Abfillen in Deponien unterliegt in Osterreich der
Deponieverordnung (DVO 2008 - Verordnung des Bundesministeriums fiir
Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft tiber Deponien®?).
Nach dieser Verordnung treffen den Deponieinhaber umfangreiche und
kostenintensive Verpflichtungen betreffend Annahme und
Eingangskontrolle von Abféllen, Deponietechnik und Deponiebetrieb, Mess-
und Uberwachungsverfahren, Aufzeichnungs- und Meldepflichten sowie zu

leistende Sicherstellungend2.

Die mit diesen Auflagen einhergehenden Kosten sind bereits hoch, hinzu
kommen noch jene Kostenblocke, die mit der Deponienachsorge verbunden
sind. Fiir Vorarlberg wurde in einer Studie tiber  drei
Massenabfallsdeponien die Deponienachsorgekosten in Hohe von 21,3 bis
35,7 Millionen € ermittelt®3. Diese verteilen sich auf die Kostenblocke
Infrastruktur, Oberflichenwasserableitung, Oberflachenabdichtung und
Rekultivierung, Sickerwasser, Deponiegas, Mess- und Kontrollprogramm,
Technisch/Bauliche Nachsorgemafinahmen, Schliefungsmafinahmen und

Projektmanagement

*http://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung/Bundesnormen/20005653/DVO%20%2008%2c%20Fassung%20vom
%2006.02.2014.pdf

*2 Die Behérde hat eine angemessene finanzielle Sicherstellung zur Erfillung der mit der Genehmigung der
Deponie verbundenen Auflagen vorzuschreiben (DVO 8§44, BGBL. Il Nr. 29/2008)

®  Wenger-Oehn: Erhebung der MaRnahmen und Kosten zur Sicherstellung der Nachsorge der

Massenabfalldeponien in Vorarlberg (2007), Seite 53
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Dennoch kann die Bewertung derartiger Liegenschaft auch mittels des DCF
- Verfahren bewerkstelligt werden. Zu beachten ist dabei, dass neben den
Kosten fiir den laufenden Betrieb auch die Nachsorgekosten korrekt
eingepreist und als Negativposten angesetzt werden. Es empfiehlt sich
allerdings, = diese = Nachsorgekosten = durch ein  entsprechendes

ingenieurgeologisches Gutachten feststellen zu lassen.

24.2.Die ausgebeutete Lagerstitte als stehendes
Oberflachengewdsser

Diese Art der Nachnutzung ist in Osterreich weit verbreitet (beispielsweise
nordostlich und stdostlich von Wien oder stidlich von Graz). Grundwasser
tullt die offen gebliebenen Hohlrdume und Gruben, auf diese Art entsteht
ein Naherholungsgebiet. Je nach Geschdftsmodell und dem Stand der
behordlichen Genehmigungen ist eine positiver Kapitalrtickflufs bei dieser
Art der Nachnutzung beispielsweise aus Eintrittsgeldern fiir Badegdste oder
auch aus dem Verkauf der umliegenden Grundstiicke erzielbar. Beide
Varianten kénnen durch Anwendung der geeigneten Bewertungsverfahren
(Ertragswert bzw. Vergleichswertverfahren) beurteilt werden. Zu achten ist
jedenfalls darauf, dass das jeweilige Ergebnis in die Bewertung als Barwert
(abgezinst um die Zeitspanne, die bis zur Realisierung der Erlose vergeht),

einflief3t.

2.4.3. Die Nachnutzung einer Deponie

Die nachstehende Grafik zeigt, welche Varianten der Nachnutzung fiir

Deponien in Osterreich verbreitet sind5+:

* Huber-Humer, Lechner: Deponienachnutzung und Monitoring (2011), Seite 32
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Abb. 4: Nachnutzung von Deponien / absolute Haufigkeiten

In dieser Studie wird festgestellt, dass die Nachnutzungsmoglichkeiten in

erster Linie von der Deponieklasse abhdngig sind, als problemlos

diesbeziiglich  gelten = Bodenaushubdeponien.  Folgende  weiteren

Nachnutzungsmoglichkeiten werden dort behandelt:

(0]

(0]

(0]

(0]

Bauland (Schwerpunkt gewerbliche Nutzung)

Energieerzeugung  (Photovoltaik ~ oder  Kultivierung  von

Rohstoffpflanzen)

Land- und forstwirtschaftliche Nutzung (Plantagen mit kurzer

Umtriebszeit)
Naherholungsfldche (Parks, Sportanlagen, Golfplitze)

Okologische Ausgleichsflachen (Biotope, Trockenrasen)

Als weitere, in der Praxis anzutreffende Nachnutzungsmoglichkeit konnen

dartiber hinaus Altstoffsammelplidtze angefiihrt werden.
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Festzuhalten ist, dass die wertmaifliige Berticksichtigung der jeweiligen
Nachnutzung nur aufgrund des  Genehmigungsstandes  zum
Bewertungsstichtag erfolgen darf. Gegebenenfalls sind auch wertmindernde
Umstdnde (hohere Fundamentierungskosten bei den zu errichtenden
Gebauden, geringere Akzeptanz am Markt) in die Uberlegungen

miteinzubeziehen.
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3. Experteninterview

Wie bereits ausfiihrlich dargestellt, existiert fiir die hier behandelte Materie
kaum Literatur, in der die fiir die praktische Durchfiihrung der Bewertung
von Lagerstdtten zielfithrenden Vorgehensweisen zusammengefasst sind.
Dennoch ist die Wertermittlung derartiger Liegenschaften in der Praxis
erforderlich, vor allem im Kontext von Finanzierungen, Liegenschafts- bzw.

Unternehmenskdufen und im Zuge von Gerichtsverfahren.

Um nun die derzeit géngige Herangehensweise an diese Thematik zu
beleuchten, und die in der vorliegenden Arbeit getdtigten Empfehlungen auf
eine Dbereits erprobte Grundlage stellen zu konnen, wurden

Experteninterviews als geeignetes Mittel angesehen.

3.1. Methodik

Die Auswahl der Experten erfolgte anhand der in der Liste der
Gerichtssachverstdndigen fiir das Fachgebiet ,Unbelebte Natur / Schédtzung
von Bergwerksberechtigungen, Liegenschaften mit montanistischen
Betrieben” eingetragenen Sachverstindigen®. Osterreichweit sind fiinf
Personen fiir dieses Fachgebiet eingetragen, ausgewdhlt wurde Thomas
Tychtl, da er gleichzeitig auch Mitinhaber eines Unternehmens ist, welches

sich selbst mit Kiesabbau, Transport und Vermarktung beschéftigt.

3.2.  Zusammenfassung des Interviews

Dieses Gesprdch wurde als freies Interview am 18.04.2013 ohne Leitfaden
gefiihrt, daher erfolgte nachtréglich eine Strukturierung und Gliederung in

die Punkte: Markt, Ertragssituation, Betriebseinrichtung, Nachnutzung,

% https:/www.sv.at
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gesetzliche Rahmenbedingungen und Bewertungsverfahren. Alle Aussagen

wurden zusammengefasst und einem dieser Punkte zugeordnet.

3.2.1. Marktumfeld

Fiir eine fundierte Schiatzung ist es notwendig, das Unternehmen, den Markt
und die Geologie zu kennen. Der Markt fiir Kies- und Schotterprodukte
wird als intransparent beschrieben. In Bezug auf den Preis pro Tonne
gewaschenem Material (Kies) herrscht enormer Druck der durch die
Abnehmer (in der Regel Grofikonzerne) ausgetibt wird. Es gibt ein
Preisgefalle nach Osten, der Preis in Tirol liegt rund 30% tiber jenem in Wien

bzw. Niederdsterreich.

3.2.2. Ertragssituation

Es handelt sich um ein vielfach verflochtenes Geschift, die Abnehmer sind
vielfach auch gleichzeitig Lieferanten. Die Wettbewerbsfahigkeit ist stark
abhidngig von den Transportkosten, diese werden mit € 3,00 bis € 3,50 pro
Tonne kalkuliert. Daraus kann abgeleitet werden, dass die
Konkurrenzfihigkeit von zwei Faktoren abhidngig ist: Dies ist zum Einen die
Néhe der Lagerstdtte zum Lieferort, zum Anderen die Moglichkeit, aus der
Retourfahrt ebenfalls einen Ertrag zu generieren: Kann auf der Retourfahrt
ohne grofien Umweg Material geladen werden, dass aufgrund dessen Klasse
(Anm.: Klasse It. Deponieverordnung) in der betreffenden Lagerstitte
deponiert werden kann, so konnen Kosten umgelegt werden und die
eigentliche Materiallieferung kann giinstiger angeboten werden. Zur
Abschdtzung der Erlose aus dem reinen Materialverkauf empfiehlt sich

daher die Einsichtnahme in Rechnungen.

Derzeit konnen folgende Richtwerte fiir den durchschnittlichen Nettoerlos

pro Tonne gewaschenem Kies angefiihrt werden:
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0 Wien / Niederosterreich / Burgenland: € 3,50 - 4,50
0 Salzburg / Oberosterreich: € 4,00 - 5,00

0 Steiermark / Tirol / Vorarlberg: € 6,50 - 7,50

3.2.3. Betriebseinrichtung

Die Kosten fiir eine Kies -Nassaufbereitungsanlage werden mit rund €
1.500.000.- angegeben, die Kosten fiir eine Kiesaufbereitungsanlage im

Trockenverfahren belaufen sich auf rund € 200.000.-

3.2.4. Nachnutzung - Deponie

Es ist davon auszugehen, dass heutzutage ein Schotter- bzw. Kiesgewinnung
nur dann wirtschaftlich betrieben werden kann, wenn gleichzeitig ein
Deponiebetrieb stattfindet. Welches Material in der jeweiligen Lagerstitte
endgelagert werden darf, ist abhdngig von der Schliisselnummer und wird
bescheidmaéfiig durch die zustdndige Behorde festgelegt. Dieser Bescheid ist
durch den Bewerter vom Betreiber in jedem Fall zu verlangen, es ist zu
priifen, ob dieser eventuell bereits abgelaufen ist. (bescheidmifiig kann auch

die jahrlich mindestens zu hinterfiillende Menge5¢ vorgeschrieben werden.)

Wird nicht konsenskonformes Material deponiert, so wird Dbei
entsprechendem Verdacht seitens der Behorde die Auflage erteilt, dass
Bodenuntersuchungen (Probeschlitze) durchzufiihren sind. Im Falle, dass
sich der Verdacht bestitigt, kann die Behorde als Konsequenz die Réumung

der Deponie anordnen.

® Anm.: Die zu hinterfillende Menge bezeichnet jenes Gewicht oder Volumen an Abfall- oder

Bodenaushubmaterial, das jahrlich mindestens in der Deponie abzulagern ist.
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3.2.5. Gesetzliche Rahmenbedingungen

Vor Beginn des Abbaus in einer Lagerstdtte ist durch den Betreiber der
Bescheid {iiber die Genehmigung der Gewinnung grundeigener
mineralischer Rohstoffe einzuholen. Ein Bergbaubaubescheid nach dem
Mineralienrohstoffgesetz (MinROG) enthdlt sowohl die Auflagen fiir die
Durchfithrung der Abbautitigkeit als auch jene fiir die Hinterfullung. Wird
fiir eine bestehende Deponie nachtrdglich um Genehmigung fiir die
Hinterfiillung angesucht, erhdlt der Betreiber einen Bescheid auf Basis des

Abfallwirtschaftsgesetzes (AWG).

Der erwdhnte Bescheid enthélt immer die gewinnbare Menge mineralischer
Rohstoffe, wobei darauf zu achten ist, ob diese fest (im nattirlichen Zustand
- also mit Abraummaterial) oder lose (Abraum bereits abgezogen)
angegeben ist. Diese Mengenangabe basiert auf dem geologischen

Gutachten, in dem ebenfalls die Grofse des Vorkommens angegeben wird.

Bei in Betrieb befindlichen Abbaustitten kann die noch vorhandene
Rohstoffmenge der Bestdtigung tiber den vorhandenen Rohstoff des
Markscheiders entnommen werden. Dort ist zundchst tiblicherweise die
gesamte Abbaufliche angegeben, weiters jene Fldche, auf der noch nicht

abgebaut wurde, ebenso wie die Machtigkeit des Vorkommens.

Eine tiberschldgige Berechnung der Menge an verkaufbarem Material kann

gemadfs nachstehendem Schema erfolgen:

0 Ermittlung des Rauminhaltes der Lagerstitte (, m3 fest”)

0 Berticksichtigung der Volumensvergrofierung durch Auflockerung

durch Multiplikation mit dem Faktor 1,3
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0 Multiplikation mit dem Faktor 1,6 bei Kalkgestein bzw. 1,7 bei

Quarzgestein

0 Abzug von ca. 1,5 - 12 % an abschlammbarem Material (Feinanteile,

die durch Waschen beseitigt werden)

0 So errechnen sich ca. 21 bis 2,2 Tonnen an gewinnbarem,

gewaschenem Material pro ,m3 fest”

3.2.6. Bewertungsverfahren

Grundsatzlich ist die DCF - Variante das tibliche Bewertungsverfahren. Es
wird darauf hingewiesen, dass der fiktive Verkaufserlos am Ende des
Detailbetrachtungszeitraumes nicht auf Basis einer ewigen Rente zu
errechnen ist, sondern die Kapitalisierung entsprechend den tatsdchlichen
Gegebenheiten (behordlich genehmigte Abbaudauer oder Errechnung der
Abbaudauer aus vorhandener Restmenge und durchschnittlich jahrlich
bisher gewonnener Menge) abzuleiten ist. Bei den in das DCF - Verfahren
einflieSenden Erlosdaten ist von den Durchschnittserlosen der letzten zehn

Jahre auszugehen.

Die Bewertung der Nachnutzung kann dann auf Basis einer ewigen Rente

erfolgen, wenn es sich um eine offene Wasserfldache handelt.

Als Kennzahl fiir den Vergleich mit tatsdchlichen Markttransaktionen wird
der Quotient aus Verkehrswert / EBITDA (= Earnings before interest, taxes,

depreciation and amortisation) empfohlen.
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4. Bewertungsbeispiele

Es werden nachfolgend zwei konkrete Fallbeispiele zur Erlduterung der
beiden Bewertungsmethoden dargestellt. Zum einen wird eine
Steinbruchliegenschaft mittels der DCF-Methode bewertet, zum andern eine

Kiesgrube mittels der Profit-Method.

Beide Liegenschaften existieren in der Natur, allerdings soll die Anonymitt
auf Wunsch der Liegenschaftseigentiimer gewdhrleistet werden. Daher
werden die Liegenschaftsdaten (Einlagezahl, Katastralgemeinde,...) nicht in
der Arbeit wiedergegeben; ferner werden alle numerischen Eingangsdaten
aus Genehmigungen oder Jahresabschliissen um einen bestimmten Faktor
verdndert. Die Validitdt der Arbeit ist dennoch sichergestellt, denn die
Teilverhdltnistreue wird beibehalten: Beispielsweise ist also der jeweilige
Anteil der Material-, Personal-, und sonstigen Aufwendungen am Umsatz

korrekt dargestellt.

4.1. Steinbruch - Bewertung im DCF-Verfahren

Als erstes Bewertungsbeispiel wurde ein Steinbruch ausgewdéhlt, in dem
mittels Sprengung Hartgestein abgebaut wird, welches in Form von
Schotter, Split und Bausteinen fiir den Eisenbahn-, Strafien-, Wasser- und
Betonbau eingesetzt wird. Die hier dargestellte Berechnungsmethodik kann
analog auch auf die Gewinnung von Naturwerksteinen (Abbau von Blocken
mittels Diamantseilsdgetechnik zur Weiterverarbeitung in Fassaden- und

Bodenplatten) angewendet werden.

41.1. Ausgangsbasis, Befundaufnahme

Auf der Liegenschaft befinden sich eine Reihe von betriebsnotwendigen

Baulichkeiten und Anlagen:
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Betriebstankstelle, Kompressorhaus, Grofsbrecher, Brechanlage, Silos,
Splittanlage, Olfeuerungsanlage, Garage, Werkstittengebadude,

Verwaltungsgebdude, Beftillungsanlage.
Vor dem Lokalaugenschein vor Ort sind folgende Unterlagen zu erheben:
0 Grundbuchsauszug
0 Flachenwidmungsplan
0 Gewinnungsbetriebsplan nach § 80 MinROG
0 Abbaugenehmigung der zustdndigen Bezirkshauptmannschaft
0 Genehmigte Einreichpldne der baulichen Anlagen

0 Betriebsanlagengenehmigung

4.1.2. Grundbuchsauszug

Aufgrund des spezifischen Charakters dieser Arbeit wird an dieser Stelle
nicht ndher auf das Grundbuch und alle darin befindlichen, im
Zusammenhang mit der Liegenschaftsbewertung relevanten Punkte nédher
eingegangen, es soll an dieser Stelle lediglich auf zwei Besonderheiten

hingewiesen werden:

Erstens konnen, wie bereits weiter oben festgehalten, jene Grundstiicke, auf
die sich ein genehmigter Gewinnungsbetriebsplan bezieht, vom
Grundbuchsgericht als Bergbaugebiete im Grundbuch ersichtlich gemacht
werden (§§153 - 155 MinroG>?), wobei die Eintragung im A2 - Blatt erfolgt.
Es handelt sich um eine 6ffentlich - rechtliche Verpflichtung, die eingetragen
werden kann. Im Umkehrschlufs bedeutet dies: Es kann sich auch um ein

Bergbaugebiet handeln, wenn diese Eintragung fehlt.

¥ MinRoG, § 153-156
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Zweitens ist immer dann, wenn Bergbauberechtigter und Grundeigenttimer
verschieden sind auf die Eintragung der entsprechenden Dienstbarkeiten im
Lastenblatt (C - Blatt) zu achten. Dies kann der Fall sein, wenn der
Bergbaubetrieb auf eine benachbarte Liegenschaft ausgeweitet wird, oder
wenn Gegenstand der Bewertung die Ermittlung des angemessenen
~Abbauzinses” (=Jenes Entgelt, das dem Grundeigenttimer fiir die

Uberlassung der Abbaurechte bezahlt wird) ist.

4.1.3. Gewinnungsbetriebsplan -Abbaugenehmigung

Im selben Verhidltnis, wie bei einem Bauwerk die Einreichung zur
Baugenehmigung  steht, steht bei  Gesteinsabbauvorhaben  der
Gewinnungsbetriebsplan ~ zur ~ Abbaugenehmigung.  Eine  solche
anonymisierte Abbaugenehmigung ist im Anhang abgedruckt, nachfolgend
sollen Auszugweise die Punkte, die im Zuge der Liegenschaftsbewertung

relevant sind, dargestellt werden:

Insbesondere von Bedeutung ist die ,Gewinnbare Menge mineralischer
Rohstoffe”; hier wird das gesamte Abbauvolumen festgehalten sowie die
Abraummenge (Humus und nicht verwertbares Material). Die Differenz aus
diesen beiden Grofien stellt die gewinnbare Menge mineralischer Rohstoffe
dar. In weiterer Folge wird auf Basis der geplanten Jahresférdermenge die

voraussichtliche Lebensdauer des Tagbaues eingeschitzt.

Bei der Bewertung kann nun ausgehend von der ,gewinnbaren Menge
mineralischer Rohstoffe” die zum Bewertungszeitpunkt noch vorhandene
Menge eingeschitzt werden, in dem die bereits abgebaute Menge aus den

Biichern bzw. Aufzeichnungen des Abbauunternehmens entnommen wird.

Im konkreten Fall wurde im Zuge des Genehmigungsverfahrens ein
Gutachten von einem Ingenieurkonsulenten fiir technische Geologie erstellt,

der zu folgendem Endergebnis gelangt:
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Gesamtkubatur* 20.000.000 m3

mittlere Dichte 2,75 to/m3

verwertbares Material 55.000.000 to

Tab. 1: Berechnung des verwertbaren Materials

* Bei der Errechnung der Gesamtkubatur wurde der Abzug fiir
Zerriittungszonen, Bereiche tiefreichender Verwitterungen, etwaige
Einschliisse sowie ein Abzug fiir Aufbereitungsverlust in Hohe von 33%

gemadfs den bisherigen Betriebserfahrungen in Abzug gebracht.

Dieses ingenieurgeologische Gutachten stammt aus dem Jahre 1997. Es ist
daher aus den Biichern des Betriebes die seit diesem Stichtag abgebaute
Menge in Abzug zu bringen. Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass
der in einer Liegenschaft vorhandene Materialvorrat in der Praxis

unterschiedlich dargestellt beziehungsweise bezeichnet wird.

Im gegenstandlichen Gutachten ist der Materialvorrat als ,geschatzte
Tonnage des verwertbaren Materiales” bezeichnet. Ausdriicklich wird das
nicht verwertbare Material (Abraummaterial) zuvor in Abzug gebracht. Es
kann daher direkt die verkaufte Menge an Gesteinsmaterial subtrahiert

werden:
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Abgebaute Menge

1997 201.345 to
1998 219.009 to
1999 196.543 to
2000 212.992 to
2001 207.376 to
2002 210.276 to
2003 212.497 to
2004 208.042 to
2005 223.876 to
2006 224.654 to
2007 220.733 to
2008 249.564 to
2009 247.612 to
2010 250.623 to
2011 248.379 to
2012 256.037 to
2013 226.466 to

Tab. 2: Berechnung des abbaubaren Menge

In anderen Fillen, insbesondere dann, wenn als Grundlage eine behordliche
Abbaugenehmigung  herangezogen wird, ist das ,genehmigte
Abbauvolumen” in Kubikmeter (m®) angegeben. Dann ist jenes
Berechnungsschema heranzuziehen, das nachfolgend bei der Bewertung

einer Schottergrube mittels der Profit - Method néher erldutert wird.

In Hinblick auf die weiteren Berechnungen kann aus der obenstehenden
Tabelle noch eine weitere, wesentliche Rechengrofie abgeleitet werden,

ndamlich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Diese errechnet sich wie
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folgt durch Division der durchschnittlich pro Jahr abgebauten Menge durch

die zum Bewertungsstichtag verbleibende Materialreserve:

Bisher abgebautes Material 3.816.024 to

bisherige Abbaudauer 17 Jahre

Abgebaute Menge p.a. 224.472 to

Materialreserve zum

Bewertungsstichtag >1.183.976 to

verbleibende Abbaudauer / 228 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer

Tab. 3: Berechnung der verbleibenden Abbaudauer

4.1.4. wirtschaftliche Unterlagen des Unternehmens

Von Bedeutung sind hier der Jahresabschluss, die Aufzeichnungen {tiber die
verkaufte Materialmenge sowie die Ermittlung des Durchschnittserloses pro

verkaufter Tonne.

Der bewertungsgegenstdndliche Betrieb erzeugt mehrere unterschiedliche
Materialgruppen. In der nachfolgenden Aufstellung werden die verkauften

Mengen bzw. die generierten Erlose dargestellt:
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verkaufte verkaufte

Menge Erlose Menge Erlose
Bahnschotter 84.887 1.053.669 12,41 94.229 1.110.700 11,79
Sand Bahnschotter- 1.877 9.206 4,91 1.027 5.214 5,08
aufbereitung
AHM Material 14.733 145.876 9,90 27.009 253.052 9,37
Splitte 43.993 432.450 9,83 46.802 500.775 10,70
sand . 16.733 111.521  6,66] 20.458 145.246 7,10
Splittaufbereitung
Magnifinsplit 12.093 173.859 14,38 16.262 210.648 12,95
StraBenschotter 42.142 165.282 3,92 38.926 153.256 3,94
Wurfsteine 10.009 159.424 15,93 11.323 175.757 15,52

Durchschnittserl
urchschnittserlos 226.466 2.251.287 256.036 2.554.649

pro verkaufter Tonne

Tab. 4: Ermittlung des Durchschnittserléses pro verkaufter Tonne

Die Gewinn- und Verlustrechnung des Betriebes liefert folgendes Bild:

Gewinn- und Verlustrechnung XY Steinbruch GmbH

1. Umsatzerldse 2.251.287 2.554.649
2. Veranderung des Bestandes an fertigen u. unfertigen
Erzeugnissen bgzw. noch nicht verrecheibare Leistunggen >3.791 98.327
3. andere aktivierte Eigenleistungen - -
4. sonstige betriebliche Ertrage 321.612 35.908

a) aus dem Abgang von Anlagevermégen 225,933

b) aus der Auflésung von Riickstellungen 38.953 16.416

c) lUbrige betriebliche Ertrdge 56.726 19.492
6. Aufwendungen fir Material und bezogene Leistungen - 1.214.809 - 1.062.295
7. Personalaufwand - 511.922 - 559.019
8. Abschreibungen - 240.800 - 303.404
9. sonstige betriebliche Aufwendungen - 134.166 - 258.401
11. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 177.478 509
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 576.186 - 356.182

EGT (Ergebnis d. gewohnlichen Geschdiftstitigkeit) 128.285 150.094
Tab. 5: Gewinn- und Verlustrechnung XY Steinbruch GmbH
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4.1.5. Die Gewinn- und Verlustrechnung als Basis fiir die
Anwendung des Discounted - Cash - Flow Verfahrens

Die Zahlen, die aus der Gewinn- und Verlustrechnung hervorgehen, diirfen
keinesfalls unreflektiert in die Anwendung des DCF - Verfahrens
tibernommen werden. Bevor es zur Anwendung der DCF - Methode
kommt, ist die Gewinn- und Verlustrechnung dahingehend zu {tiberpriifen,
ob Umsdtze oder Aufwendungen enthalten sind, die nicht direkt dem
Steinbruchbetrieb auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
zuzuordnen sind oder ob sogenannte ,Einmaleffekte” enthalten sind,
dadurch zeigt sich deutlich der Unterschied zwischen der Anwendung der
DCF - Methode zur Unternehmensbewertung und der DCF - Methode zur

Liegenschaftsbewertung.

4.1.5.1.  Uberleitung der Umsatzerlise

Hier sind nur dann Korrekturen erforderlich, falls Umsétze enthalten sind,
die nicht oder nicht zur Gidnze aus dem Verkauf von Gesteinsmaterial
entstammen. Als  Beispiel daftir konnten Umsatzerlose aus
Transportleistungen oder die Vermietung von (nicht
bewertungsgegenstandlichen und nicht betriebsrelevanten) Grundstiicks-

oder Gebdudeteilen genannt werden.

Im gegenstindlichen Unternehmen sind keine derartigen Anpassungen

erforderlich.

Es ist allerdings dartiber hinaus zu priifen, ob jener Umsatz, der
vergangenheitsbasiert aus den letzten Bilanzen ermittelt wurde, auch
kiinftig unterstellt werden kann, oder ob Anhaltspunkte fiir eine

Veranderung gegeben sind.

50



4.1.5.2.  Uberleitung der Bestandsverinderungen

In dieser Position werden die Verdnderungen des Bestandes an fertigen bzw.
unfertigen Produkten im Vergleich zur vorhergehenden
Rechnungslegungsperiode dargestellt. Anpassungen  sind  bei

rohstoffgewinnenden Betrieben tiblicherweise hier nicht erforderlich.

4.1.5.3.  Uberleitung der sonstigen betrieblichen Ertrige

Wie zuvor ist darauf zu achten, dass keine Umsitze in die Datenbasis der
DCF - Berechnung einfliefsen, die nicht aus der Gesteinsgewinnung auf der
Liegenschaft generiert werden. Auszuscheiden sind daher insbesondere
solche Umsitze die aus dem Abgang von Anlagevermogen oder aus der

Auflosung von Riickstellungen resultieren.

4.1.54. Uberleitung der Aufwendungen fiir Material und bezogene
Herstellungsleistungen

Nach demselben Prinzip wéren jene Aufwendungen auszuscheiden, die

nicht ursdchlich mit der Gesteinsgewinnung in Zusammenhang stehen.

4.1.5.5.  Uberleitung des Personalaufwandes

Die Vorgehensweise erfolgt analog zu dem bereits dargestellten Prinzip.
Haufig ist jedoch dann eine Anpassung erforderlich, wenn die Gewinn- und
Verlustrechnung aus einem Einzelunternehmen (eU) oder einer
Kommanditgesellschaft (KG) oder einer Offenen Gesellschaft (OG) stammt:
In diesen Fillen ist der Unternehmerlohn nicht als Personalaufwand
enthalten. Fir den oder die mitarbeitenden Unternehmer ist daher ein
addaquater, fiktiver ,Unternehmerlohn” anzusetzen und somit die Position
,Personalaufwand” entsprechend zu erhohen. Im gegenstdandlichen Fall
(Gesellschaft mit beschrankter Haftung) ist das Geschiftsfithrerentgelt in

vollem Umfang bereits enthalten.
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4.1.5.6.  Behandlung wvon  Abschreibungen, Amortisation und
Instandhaltung

»~Abnutzbare Giiter des Anlagevermogens werden im Verlauf der Zeit
weniger wert. Ursache fiir diese Wertminderung ist (...) der ordentliche
wirtschaftliche Gebrauch im Unternehmen. Die Entwertung durch den
ordentlichen wirtschaftlichen Gebrauch wird durch die planmaifiige

Abschreibung berticksichtigt.58”

In der bei Immobilienbewertungen tiblichen Anwendung des DCF -
Verfahrens bildet das EBITDA (Earnings before Taxes, Interest and
Depreciation) die Ausgangsbasis fiir die Ermittlung des Periodengewinnes.
Aufwendungen fir  Abschreibungen werden somit nicht als
Aufwandsposition aus der GuV tibernommen, da die planmaifiige
Abschreibung aus dem Jahresabschlufs rein auf steuerlich anerkannten
Nutzungsdauern beruht. Der Zustand des Gebdudes und daraus
resultierend die technische und wirtschaftliche Restnutzungsdauer sind
daher ebenso wie die Instandhaltungsaufwendungen vom
Sachverstandigen gesondert einzuschdtzen und in der Berechnung

anzusetzen.

In der Gewinn- und Verlustrechnung jedes Unternehmens sind die
Instandhaltungskosten der Periode in den sonstigen Aufwendungen

enthalten, die Amortisation ist tiber die Abschreibung fiktiv berticksichtigt.

Im Falle der Bewertung von Lagerstédtten findet man sowohl Gebadude als
auch maschinelle Anlagen vor, die fiir die Gesteinsgewinnung erforderlich
sind. Beide Anlagentypen weisen sowohl Instandhaltungskosten als auch
Amortisationskosten auf, nachfolgend wird daher fiir jede der beiden

Anlagentypen der Umgang mit diesen beiden Kostenarten beschrieben:

*8 Einfilhrung in die Buchhaltung, Grohmann-Steiger, Schneider (1996), Seite 209
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Die Amortisation der Maschinen und Gerite driickt den Umstand aus, dass
wdhrend deren Nutzungsdauer (=technische Lebensdauer) die
Anschaffungskosten , verdient” werden miissen. Es handelt sich somit um
einen Kostenfaktor, der in der Ermittlung des Reingewinnes pro Tonne
Gesteinsmaterial eine entscheidende Rolle spielt. Es wird daher
vorgeschlagen, jenen Anteil der Bewirtschaftungskosten der Lagerstatte, der

sich aus der Abnutzung der technischen Anlagen ergibt (=Amortisation),

aus der IST - Kostenrechnung des Unternehmens zu iibernehmen, da dort
tatsachliche, wirtschaftliche Nutzungsdauern der Anlagen ihren

Niederschlag finden. Da Instandhaltungskosten der Maschinen und Gerite

durch den Sachverstindigen nicht eingeschitzt werden konnen, ist es am
sinnvollsten, diese tiiber die sonstigen Aufwendungen in der GuV zu
berticksichtigen. Da bei der Anwendung des DCF-Verfahrens die
Aufwendungen (und Erlose) als Durchschnitt aus mehreren Perioden
Berticksichtigung finden, kann von ausreichender Genauigkeit gesprochen

werden.

Die auf der Liegenschaft errichteten, betriebsnotwendigen Gebdude konnen
behandelt werden, wie dies bei der Anwendung des DCF - Verfahrens in

der Immobilienbewertung {iiblich ist: Die Instandhaltungskosten sind

demnach aus der Gewinn- und Verlustrechnung herauszurechnen und vom
Sachverstandigen einzuschédtzen (Achtung: keinesfalls darf ein doppelter
Ansatz der Instandhaltungskosten erfolgen). Im konkreten Fall werden die
Instandhaltungskosten als Prozentsatz der Errichtungskosten berticksichtigt.
Die Gebdudeamortisation findet normalerweise keinen gesonderten Eingang
in die DCF - Berechnung, da der Ertrag der letzten Periode - wie
international tiblich - als ewige Rente kapitalisiert in das Ergebnis einfliefst.
Fallweise erscheint es nach Meinung des Autors allerdings angebracht, die

Gebidudeamortisation entweder durch Ansatz eines Prozentsatzes der
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Herstellungskosten als jahrlichen Aufwand zu berticksichtigen, oder den
Reinertrag der letzten Periode eben nicht als ewige Rente sondern mit einer

bestimmten Nutzungsdauer zu berticksichtigen bzw. zu kapitalisieren.

Fiir den gegenstandlichen Betrieb wurde folgende Aufstellung

herangezogen:

Instand- Instand-

Amp rtisation der Anschaffungs- bliche Amorti-  haltung/ haltung/ Gesamt-
techms_chgn Anlagen kosten Nutzungs- safion  Wartung Wartung kosten
und Einrichtungen dauer p.a.

(schematisch) p-a. p-a.
Jahre % € €

Maschinen
statische Maschinen 1.266.512 35 36.186
div. Bagger, Radlader 1.765.976 20 88.299
Abfillanlage 985.623 40 24.641
sonst. Gerate 1.329.498 15 88.633
Bauwerke
Verwaltungsgebdude 327.326 60 1,50% 4910 4910
Wege 78.255 60 1,20% 939 939
Kanalisation 11.556 60 1,20% 139 139
sonst. Gebaude 177.936 60 1,50% 2.669 2.669

Summe 237.759 8.657

Tab. 6: Berechnung der Anlagenamortisation und Instandhaltung

Die Anschaffungskosten der jeweiligen Anlage stammen aus dem
Anlagespiegel der Bilanz. Die tibliche Nutzungsdauer der Maschinen ist aus
der Kostenrechnung des Unternehmens abzuleiten, jene der Bauwerke ist
vom Sachverstiandigen selbst einzuschédtzen. Die Amortisation errechnet
sich, indem die Anschaffungskosten der jeweiligen Anlage durch die
tibliche, technische Nutzungsdauer dividiert werden. Fiir die
Instandhaltung der Bauwerke ist vom Sachverstdndigen ein Prozentsatz der
Herstellkosten anzusetzen, der eine Nutzung wihrend der gesamten Dauer
der Kapitalisierung sicherstellt (siehe 4.1.7.2). Im konkreten Fall wird der
Terminal Yield auf Basis einer ewigen Rente bestimmt, daher ist fiir die

Bauwerke ein entsprechend hoher Instandhaltungskostensatz zu wiéhlen,
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der in Anlehnung an die Vorgehensweise bei denkmalgeschiitzten Objekten
gedanklich auch eine Amortisation berticksichtigt. Vereinfacht dargestellt,
konnte man den Ansatz von 1,5% Instandhaltungskosten auch dahingehend
interpretieren, dass zusitzlich zu 0,5% tblichen Instandhaltungskosten die

Amortisation des Gebdudes in 100 Jahren (1% pa.) berticksichtigt wurde.

4.1.6. Die Umsétze und Aufwendungen im
Detailprognosezeitraum

Die Anwendung des DCF-Verfahrens zur Bewertung der gegenstandlichen
Liegenschaft liegt darin begriindet, dass nicht mit einer gleichférmigen
Fortschreibung der Umsidtze bzw. Aufwendungen zu rechnen ist. Das
Unternehmen hat aufgrund eines nahegelegenen Schienenbauvorhabens
eine Rahmenvereinbarung iiber die Lieferung von Bahnschotter mit dem
ausfiithrenden Bauunternehmen geschlossen. Diese Vereinbarung sieht fiir
die Jahre 2015 bis 2017 die Lieferung von 50.000 t Bahnschotter zum Preis
von € 11,50 pro Tonne vor. Es errechnet sich daraus eine Umsatzsteigerung

von € 575.000.-.

Selbstverstandlich sind auch die durch diesen Auftrag anfallenden Kosten

zu berticksichtigen. Hierfiir gibt es zwei Moglichkeiten:

0 Zu bevorzugen ist der Ansatz von Daten aus der Kostenrechnung des
Unternehmens. Liegen dort Daten in brauchbarer Form vor (im
konkreten Fall die Summe aller fixen und variablen Kosten pro Tonne
Bahnschotter), so konnen diese fuir die betreffenden Perioden des

Detailprognosezeitraumes zum Ansatz gelangen.

0 Wenn derartiges Datenmaterial nicht zur Verfiigung steht, kann eine
Anpassung der einzelnen Aufwandspositionen im DCF - Verfahren
erfolgen. Es ist jedoch darauf zu achten, dass die Aufwendungen

nicht proportional erhoht werden: Ein um 10% gesteigerter Umsatz

55



fihrt aufgrund der Fixkostendegression® nicht zu 10% hoheren
sondern in der Regel zu unterproportional gesteigerten

Aufwendungen.

Im vorliegenden Fall hat die Kostenrechnung fiir diesen Auftrag Kosten in
Hohe von € 7,70 pro Tonne - insgesamt somit € 385.000.- pro Jahr ermittelt.
Diese Kosten /Erlose werden (einschliefilich der Indexsteigerung) fur die

Jahre 2015 bis 2017 angesetzt.

4.1.7. Die Berechnung der Zinssitze

Die  beiden im  Kapitel 23.52  dargestellten Zinssdtze -
Diskontierungszinssatz und Kapitalisierungszinssatz miissen im konkreten
Fall aus dem Kapitalmarkt abgeleitet werden. Die Herleitung aus
Markttransaktionen wird an der Vergleichbarkeit der Lagerstitten scheitern

(siehe dazu Kapitel 2.3.1).

4.1.7.1.  Ableitung des  Kapitalisierungszinssatzes  aus  dem
Kapitalmarkt60

In Anlehnung an das CAPM (Capital - Asset - Pricing - Model) von William
F. Sharpe wird von einem sicheren Referenzzinssatz (sog. Risk free Rate
oder risikoloser Zinssatz) ausgegangen, welcher strukturiert um
Risikozuschldge (sog. Risk Premium) fiir die spezifischen Risken einer

Immobilieninvestition erhoht wird.

Der erste der beiden oben angefiihrten Bestandteile - der risikolose

Referenzzinssatz - orientiert sich an der Verzinsung von langfristigen

* Fixkostendegression: Darunter ist die Abnahme der anteiligen fixen Kosten pro Stiick bei steigender

Ausbringungsmenge zu verstehen (www.wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/fixkostendegression)
% ygl.: Bienert, Funk: Immobilienbewertung Osterreich (2009), Seite 787ff
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Anleihen eines Emittenten mit hoher Bonitdt (bspw. Staatsanleihen aus

Deutschland oder Osterreich). Dieser Zinssatz betrédgt derzeit 2,64 %°¢1.

Der zweite Anteil basiert auf der Annahme, dass Anlagen mit einem
systematischen Risiko gegentiber risikolosen Papieren eine hohere
Mindestrenditeanforderung der Investoren rechtfertigen. Die Differenz
zwischen der Verzinsung einer sicheren Anlage und der Verzinsung des
Gesamtmarktes der risikoreichen Anlagen (z.B. Leitindex ATX) wird als
Marktrisikopramie bezeichnet. Fiir Osterreich wurde von KPMG eine
Marktrisikopramie von 5,1% ermittelt®?. Fiir eine spezifische Anlage ist die
Marktrisikopramie um einen [-Faktor anzupassen, der die relative

Volatilitdt der betrachteten Anlage zum Gesamtmarkt wiedergibt.

Eine Auswertung von Unternehmensbewertungen aus aktienrechtlichen
Anlédssen hat ergeben, dass im Jahr 2013 im Zuge der Bewertung von
Immobilienaktiengesellschaften durchschnittlich ein p-Faktor von 0,45
angesetzt wurde®®. Da es sich jedoch im vorliegenden Fall um eine
Spezialimmobilie handelt, kann alternativ von einem
Wirtschaftspriifungsunternehmen errechneter (-Faktor (z.B. jener der
Baustoffindustrie) in die Berechnung miteinbezogen werden. Zusétzlich zu
diesem auch als ,Branchen-B“ bezeichneten Korrekturfaktor sind die
spezifischen Risken der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft im
Vergleich zu anderen Immobilien abzubilden. Diese Berechnungsschritte

werden in der folgenden Tabelle zusammengefasst:

¢! Rendite fiir eine Anleihe der Republik Osterreich mit einer Restlaufzeit von dreiBig Jahren, Stand Marz 2014
(www.wienerborse.at/bonds)

62 KPMG: Kapitalkostenstudie 2011/2012, Seite 7

% http://www.i-advise.de/de/wp-content/uploads/2014/01/Studie-aktienrechtliche-Bewertung.pdf: ~ Studie  zur

Bewertungspraxis bei aktienrechtlichen Gutachten (I-Advise wirtschaftsprifungsgesellschaft), 2014, Seite 20
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Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors %
Marktrisikopramie 5,10%
B-Faktor bei Immobilienaktiengesellschaften 0,45
|zwischenergebnis (=SMR + Marktrisikopramie x -Faktor)  4,94%]
1) Lage des Objektes / Standortrisiko (bis +0,2%)* 0,20%
2) Gebaudezustand / Modernisierungsrisiko (bis +0,1%)* 0,00%
3) Drittverwendungsrisiko (bis +0,2%)* 0,10%
4) verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt (bis +0,2%)* 0,10%
5) allgemeine Wirtschaftslage, Branchenrisken  (bis +0,1%)* 0,50%
6) sonstige Objektrisken (bis +0,2%)* 0,10%
Kaptalisierungsfaktor (Terminal Yield) 5,94%

Tab. 7: Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors

* Die in Klammern angefiihrten Werte basieren auf Empfehlungen von Bienert (2005)%

Den Ausgangspunkt fiir die oben angefiihrte Zinssatzberechnung bildet der
Risikozuschlag fiir borsennotierte Immobiliengesellschaften. In den
spezifischen Risken sind daher nur jene Unterschiede zu berticksichtigen,
die sich aus der bewerteten Lagerstdtte im Vergleich zu den Liegenschaften
im  Portfolio  dieser  Gesellschaften (nachfolgend als  Assets

bezeichnet)ergeben. Die Zu/ Abschldge werden wie folgt begrtindet:

Ad1) Lage: Die Assets liegen durchwegs in Ballungsrdumen, die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in ldndlicher

Einzellage.

Ad2) Gebdudezustand: Der auf der Liegenschaft befindliche
Gebdudebestand ist im Gegensatz zu den Assets von untergeordneter

wirtschaftlicher Bedeutung

Ad 3) Drittverwendungsrisiko: Eine  Drittverwendung  der

Liegenschaft ist nicht moglich.

Ad 4) Grundstiicksmarkt: Im Vergleich zu den Assets gibt es

lediglich einen stark eingeschrankten Interessentenkreis

% Bienert, Funk: Immobilienbewertung in Osterreich (2009), Seite 370



Ad 5) Allgemeine Wirtschaftslage, Branchenrisken: Erzeugt werden
Rohstoffe fiir die Bauindustrie, das spezifische Risiko ist daher hoher
als bei herkommlichen Immobilieninvestments. Es wird daher von
der Empfehlung abgewichen und der hohere [-Faktor der

Baustoffindustrie®® an dieser Stelle berticksichtigt.

Ad 6) sonstige Objektrisken: Diese werden aufgrund des spezifischen,
fir die Bewirtschaftung notwendigen Know-hows als hoher

angesehen als bei den o.a. Assets.

Abschliefend ist festzuhalten, dass der zuvor errechnete Terminal Yield
(gerundet 6%) entsprechend den Uberlegungen aus Punkt 2.3.5.2 um einen
Prognoseunsicherheitsaufschlag in Héhe von 1% mit 7% angesetzt wird. Der
Initial Yield betrdgt daher zuztiglich der Inflation - diese wurde mit 2%

angenommen - 8%.

4.1.7.2.  Kapitalisierungsdauer

Wie bereits erldutert, ist die Kapitalisierungsdauer - im Gegensatz zur
oftmals in der Praxis anzutreffenden Berechnungen - nicht automatisch als
ewige Rente anzunehmen, sondern auf die verbleibende Abbaudauer
(Berechnung bzw. Erkldarung siehe Punkt 4.1.3) zu beziehen. Eine ewige
Rente darf nur dann unterstellt werden, wenn diese Dauer einhundert Jahre
tibersteigt, denn dann ist der Fehler mathematisch duflerst gering. Im
vorliegenden Beispiel ist also die Darstellung einer ewigen Rente nach dem

Ende des Detailprognosezeitraumes zuldssig.

4.1.8. Die Berechnung des Verkehrswertes

Ublicherweise wird das DCF-Verfahren in einem
Tabellenkalkulationsprogramm durchgefiihrt. Die Auswertung aller zuvor

angefiihrten Eingangsparameter ist dem nachstehenden Muster einer DCF-

%http://holcim.deffileadmin/templates/DE/doc/Uebertragungsbericht. pdf
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Bewertung zu entnehmen (siehe nichste Seite). Aus Griinden der Ubersicht
wurden die analysierten vergangenen Geschiftsperioden auf zwei reduziert,
wenngleich im Experteninterview (siehe 3.2.6) zehn Perioden als sinnvoll
angegeben werden. Alle Werte sind in T€ angegeben, der Verkehrswert der

Liegenschaft betragt somit € 6.550.000.

Dieser Vergleichswert ist nun auf Plausibilitit zu prifen. Im
Experteninterview wird vorgeschlagen, als Vergleichsgrofie den Quotienten
aus Verkehrswert und EBITDA zu ermitteln. Dieser betrdgt im konkreten
Fall 10,11 und liegt somit innerhalb einer realistischen Bandbreite. Die
Verifizierung dieser Bandbreite sollte nun durch Analyse von
Vergleichstransaktionen durchgefiihrt werden, die allerdings tiber den
Umfang der vorliegenden Arbeit hinausgehen wiirden. Zum Vergleich wird
daher eine Studie tiber die finanzielle  Performance von
Industrieunternehmen zitiert, die fiir die Branchen Chemie, Rohstoffe und
Bauwesen auf Basis von Daten fiir die Jahre 2008 - 2012 ein EBITDA -
Multiple von 10,0 anfiihrt.

66 www.ifbc.ch/tl_files/content/file/publikationen/Studien/Industrie/2013/Studie_Industrie_2013.pdf
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4.2.  Bewertung einer Kiesgrube mit der Profit-
Method

Als zweites Beispiel wurde eine Kiesgrube ausgewdhlt, wobei im Gegensatz
zur zuvor dargestellten DCF - Methode hier aufgrund der unterstellten,
gleichformigen Entwicklung der Perioden - Cash - Flows fiir die Bewertung

die Profit - Method zur Anwendung gelangt.

4.2.1. Ausgangsbasis, Befundaufnahme

Bei dieser Liegenschaft handelt es sich um ein Kiesfeld. Die Fldche betragt
laut Grundbuchsauszug 49.078m? die Fliachenwidmung lautet nach
Auskunft der Gemeinde Griinland - landwirtschaftliche Nutzung. Das
Grundstiick ist nicht bebaut und an das offentliche Gut angebunden
(Guiterweg der Gemeinde). Im Jahr 2008 wurde mit dem Kiesabbau
begonnen, seit dem Jahr 2011 wird im bereits ausgebeuteten Bereich (parallel

zur Abbautéatigkeit) bereits mit Bodenaushubmaterial wiederverfiillt.

In den umliegenden Abbaugebieten wird von einer vierstufigen

Wertschopfung ausgegangen:

¢ In der ersten Phase wird der Abbau bis auf eine Tiefe von rd. 3,5m
(1,0m tiber dem Grundwasserspiegel) im Bruchkantenabbauverfahren

in Form einer Trockenbaggerung gefiihrt.

* In der zweiten Phase wird die Baggerung auf eine Tiefe bis max. 8,5

m unter der Gelindeoberkante (rd. 3,5 m unterhalb des

Grundwasserspiegels) mittels Nassbaggerung gefiihrt.

* In der dritten Phase wird die Kiesgrube mit Bodenaushubmaterial

(=Bodenaushubdeponie) verfiillt.

* In der yvierten Phase erfolgt die Nachnutzung, entweder zu

landwirtschaftlichen Zwecken oder als Betriebsbaugebiet.
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Die nachfolgende Grafik soll diesen Ablauf illustrieren:

Gelandeoberkante

Humus = nicht verwertbar

Phase I
Trockenbaggerung

Grundwasserspiegel

Phase I1
Nassbaggerung

Phase III
Wiederverfiillung

Abb. 5: Phasen der Ertragsziehung bei einer Schottergrube

4.2.2. Gewinnungsbetriebsplan, Abbaugenehmigung

Dieser Bescheid wurde von der zustindigen Bezirkshauptmannschaft im
Jahr 2008 ausgefertigt und ist fiir die Dauer von 10 Jahren giiltig. Darin wird
das gesamte Abbauvolumen mit rd. 330.000m3 angegeben. Die anfallende
Abraummenge (=Humus, nicht verwertbares Material) betragt rd. 24.500m3.
Die geplante Forderung nach Zeitabschnitten betrdgt rd. 70.000t bzw. rd.
33.000m3 pro Jahr. Die vorgesehene Nutzung des Tagbaugeldndes nach
Beendigung der Bergbautatigkeit wird als landwirtschaftlich genutzte Fldche
festgelegt.

Die bescheidmifiige Genehmigung fiir die Wiederauffiillung des Tagbaus
stammt aus dem Jahre 2011. Es darf ausschliefSlich inerter nicht
verunreinigter Bodenaushub und grubeneigenes Aushubmaterial hinterftillt
werden. Uber die Art, Menge und Herkunft der Schiittmaterialien ist Buch

zu fiithren. Weiters wird eine Sicherstellung in Hohe von € 10.000.-
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vorgeschrieben. Nach Beendigung der Verfiillung sind bewuchsfihige
Schichten aufzubringen und das Niveau jenem der angrenzenden

Grundstiicke anzugleichen.

Ermittlung der gewinnbaren Menge mineralischer Rohstoffe

a. GrundstlicksgroBe 49.078 m2
b. Abbaumachtigkeit durchschnittlich 7,50 m
c. Verlustflachenanteil (Béschungen) 10%

e. VolumensvergréBerung durch Auflockerung 1,30
f. Schittgewicht (bei Kalksteinkiesablagerungen) 1,60 to/m3
h. abschlémmbares Material (Feinanteile) * 3%
i. gewaschenes Material (=g *(1-h)) * 668.383 to
j. gewaschenes Material pro "m3 fest" * 2,02 to/m3

Tab. 9: Berechnungsschritte zur Ermittlung der gewinbaren Menge mineralischer
Rohstoffe

In der obenstehenden Tabelle werden die Berechnungsschritte dargestellt,
wobei die mit * markierten Rechenschritte zur Vollstandigkeit angeftihrt

werden, sie sind jedoch fiir die gegenstandliche Bewertung nicht relevant.

Wie beim ersten Beispiel ist die bereits abgebaute Materialmenge (aus den
Biichern des Unternehmens) von der zuvor ermittelten Menge des gesamten,
verwertbaren Materiales zu subtrahieren. Ebenso ist das bereits wieder
hinterfiillte Bodenaushubmaterial vom urspriinglichen Gesamtvolumen in
Abzug zu bringen. Beide Rechenschritte werden in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt. Im gegenstdandlichen Abbaugebiet befindet sich der
Grundwasserspiegel etwa auf halber Hohe der maximal moglichen

Gewinnungstiefe. Daher kann unterstellt werden, dass die Hailfte des



Materials durch Trockenbaggerung und die andere Hilfte des Materiales

durch Nassbaggerung abgebaut werden kann:

bereits wieder
verfiillte Menge

Abgebaute Menge

2008 33.215 to
2009 67.347 to
2010 74.331 to
2011 71.966 to 25.676 m3
2012 62.133 to 24.547 m3
2013 70.415 to 21.885 m3

davon 50% Gewinnung durch

154.824 to
Trockenbaggerung
davon 50% Gewinnung durch
Nassbaggerung 154.824 to

Tab. 10: Ermittlung der gewinnbaren Materialmenge

4.2.3. wirtschaftliche Daten des Unternehmens

Der bewertungsgegenstandliche Betrieb liefert den ungewaschenen Kies an
ein Drittunternehmen. Letzteres tibernimmt die Aufbereitung (Sieben,
Waschen) und den Verkauf. Der Durchschnittserlos pro verkaufter Tonne
ungewaschenes Material betrdgt € 3,00.- (Anmerkung: die Kosten fiir die
Aufbereitung beim Drittunternehmen liegen zwischen €2,00 und 2,50; der
Preis pro Tonne gewaschenem Material bewegt sich zwischen € 6,00 und €

7,00).

Die Kosten fiir Materialaushub und Verbringung zur Aufbereitungsanlage

betragen:

* in der Phase I (Trockenbaggerung) € 0,50
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» in der Phase II (Nassbaggerung) € 0,75.

Der Erlos aus der Wiederverfiillung mit Bodenaushubmaterial betragt € 2,50.

Die Kosten fiir das Wiederverfiillen und die Rekultivierung betragen
e in der Phase III € 0,25

In den Kosten fiir das Wiederverfiillen und die Rekultivierung sind auch
jene Kosten enthalten, die zu Beginn durch das Abtragen und Lagern der
Humusschicht entstehen. Im Zuge der Rekultivierung wird das gelagerte

Material wieder eingebracht.

Alle oben angefiihrten Daten bilden die Ausgangsbasis fiir die Bewertung

mittels der Profit Method.

424. Die Verkehrswertermittlung mittels der Profit
Method

Verkehrswertermittlung mittels der Profit-Method

Menge des verwertbaren Materials /

der verwertbaren Kubatur zum 154.824 to 154.824 to 259.169 m3
Bewertungsstichtag

Menge pro Jahr 30.965 to 30.965 to 37.024 m3
verbleibende Jahre 5 5 7
Durchschnittserlds pro t / pro m3 3,00 € 3,00 € 2,50 €
Durchschnittl. Kosten pro t / pro m3 0,50 € 0,75 € 0,25 €

Kapitalisierungsfaktor It. Beispiel 6,00% 6,00% 6,00%
Barwert 326.088 € 293.479 € 465.036 €

Summe der Barwerte 1.084.602 €

Tab. 11: Verkehrswertermittlung mittels Profit - Method
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Zu dem Ergebnis hinzuzuaddieren ist der Werteinfluss der Nachnutzung.
Der Vergleichswert von landwirtschaftlich genutzten Fldachen in der Region
wurde mit € 3,40/ m? ermittelt. Auf Basis der Grundstiicksfldche (49.078m?)
errechnet sich somit ein Verkehrswert fiir die Liegenschaft in Hohe von €
166.865.-. Dieser Wert ist um 8 Jahre (Dauer bis zur Fertigstellung der
Wiederverfiillung inkl. Rekultivierung und Vermarktungszeitraum)
abzuzinsen. Der dabei zu verwendende Zinssatz basiert auf der Empfehlung
in Bienert/Funk (2009) fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen%” und betragt
3%. Es errechnet sich daher ein Verkehrswert der Liegenschaft in Hohe von

€ 1.220.000.-

Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Nachnutzung

Grundstlcksflache 49.078 m2
Vergleichswert 3,40 €/m=2
Verkehrswert des Grundstlickes 166.865 €
Abzinsungsdauer 8 Jahre
Abzinsungssatz 3,00%

Verkehrswert der Liegenschaft (=Summe I.+1II), 1.220.000 €

Verkehrswert pro m2 24,86 €

Tab. 12: Verkehrswertermittlung unter Beriicksichtigung der Nachnutzung
AbschliefSend ist eine Plausibilitdtstiberpriifung durchzuftihren, wobei eine
Relation zwischen Liegenschaftswert und dem abbaubaren Kiesvolumen
hergestellt werden kann. Aus Bewertungen von vergleichbaren
Liegenschaften, die fiir bankinterne Zwecke einer tsterreichischen Grofsbank
erstellt wurden®®, ergibt sich, dafs als Richtwert fiir Kiesabbauliegenschaften
eine Bandbreite zwischen € 3,00 und € 4,00 pro Tonne verwertbarem
Kiesmaterial angegeben werden kann. Diese Bandbreite gilt nur fiir

Abbaugebiete, die tiber eine ausgezeichnete Individualverkehrsanbindung

7 Bienert, Funk: Immobilienbewertung in Osterreich (2009), Seite 369
% Quellenangabe aufgrund des Bankgeheimnisses nicht méglich
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verfigen und weiters in geographischer Ndhe zu Aufbereitungs- und
Betonmischanlagen bzw. gegebenenfalls zu Schiffsverladestellen gelegen
sind. Positiv wirken sich weiters die Ndhe zu Ballungsrdaumen oder im
Nahbereich zur Liegenschaft gelegene Infrastrukturbauprojekte (z.B.
Bahntrassen- oder  Autobahnbauvorhaben) aus. Liegen  diese
Voraussetzungen nicht vor, kann dieser Richtwert bis auf € 1,00 pro Tonne

sinken.

Im gegenstandlichen Fall gibt es eine in wunmittelbarer Nahe zur
Liegenschaft befindliche Aufbereitungsanlage, weiters befindet sich ein
Autobahnanschlufs in nur 3 km Entfernung, auch die Ndhe zu einem
Ballungsraum ist gegeben. Die verwertbare Materialmenge betrdgt It.
Berechnung (siehe Punkt 4.2.2) rd. 309.648 Tonnen. Bezogen auf den
ermittelten Verkehrswert iHv. € 1.220.000.- bedeutet dies einen Wert von €
3,94 pro Tonne verwertbarem Kiesmaterial und liegt somit innerhalb dieser

Bandbreite.
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5. Schlussfolgerungen

Ziel der Arbeit ist es, die Sonderimmobilien Kies- und Schottergruben bzw.
,Lagerstitten der nutzbaren Gesteine” aus dem Blickwinkel der
Immobilienbewertung zu beleuchten und alle wertbeeinflussenden
Parameter ebenso wie die gesetzlichen Rahmenbedingungen schrittweise

aufzuarbeiten.

Aufgrund des spezifischen, zur Gesteinsgewinnung notwendigen Know -
Hows weisen diese Immobilien einen sehr starken Unternehmensbezug auf,
damit einher geht aufgrund der wenigen Marktteilnehmer eine sehr
eingeschrankte Transaktionsfdhigkeit. Die verhiltnisméfiig geringe Anzahl
von Lagerstdtten, deren mangelnde Vergleichbarkeit und die Tatsache, dass
Verkdufe oftmals als Share-Deal (Unternehmenskauf) abgewickelt werden,
fihrt dazu, dass vergleichsbasierte Bewertungsmethoden nur selten
angewendet werden konnen. Es stellen sich somit ertragsorientierte
Verfahren - im speziellen die Profit - Method oder das Discounted - Cash -
Flow -Verfahren als zielfithrend fiir die Bewertung heraus. In beiden Féllen
ist die wesentliche Herausforderung fiir den Sachverstiandigen die korrekte
Darstellung aller einnahmenseitigen und ausgabenseitigen Komponenten,
um die Wertermittlung auf eine moglichst realistische Abbildung der
kiinftigen Jahresreinertrége abstellen zu kénnen. Wird eine gleichférmige
Entwicklung dieser Ertrdge erwartet, ist die Profit - Method aus Griinden
der Ubersichtlichkeit zu bevorzugen; ist hingegen in den néchsten Jahren
von Ertragsschwankungen auszugehen, konnen diese am besten mittels

einer DCF - Kalkulation dargestellt werden.

Bei Lagerstdtten konnen bis zu drei Bewirtschaftungsphasen festgestellt
werden, die auf den Wert der Liegenschaft einen Einfluss haben: Die erste
Phase ist jene der Ausbeutung der Lagerstitte - typischerweise eine positive
Wertkomponente. Die zweite Phase kann als Rekultivierung bezeichnet

werden. Deren Werteinfluss ist dann positiv, wenn eine Zwischennutzung
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zu Deponiezwecken genehmigt wurde, andernfalls ist die Rekultivierung
mit Kosten verbunden. Alle Formen der Nachnutzung - von land- und
forstwirtschaftlichen Fldachen tiber stehende Oberflichengewésser bis hin
zur Baulandnutzung stellen die dritte Phase - in der Regel wieder mit

positivem Beitrag zum Wert - dar.

Als wesentliche Ausgangsbasis fiir die Ertragswertermittlung in der
Ausbeutungsphase gilt die Abbaugenehmigung der zustdndigen Behorde
bzw. ein ingenieurgeologisches Gutachten, da die Ergiebigkeit der
Lagerstdtte sonst nicht eingeschétzt werden kann. Die beiden in der Arbeit
beleuchteten Bewertungsbeispiele zeigen in weiterer Folge auf, dass die
Ertragsermittlung aus den Jahresabschliissen der Unternehmens einerseits
betriebswirtschaftliche Kenntnisse erfordert, andererseits aber auch
Marktrecherchen durchgefithrt werden miissen, um beispielsweise
branchentibliche Verkaufspreise zu verifizieren. Wichtig in diesem
Zusammenhang ist vor allem die Herausfilterung von Einmaleffekten aus
der Gewinn- und Verlustrechnung, die Trennung der Umsdtze und
Aufwendungen in solche, die in direktem Zusammenhang mit der
Bewertungsliegenschaft stehen und solche anderer Herkunft oder der

korrekte Ansatz der Amortisations- und Instandhaltungskosten.

Ein Spielraum fiir weitere Untersuchungen auf diesem Gebiet ergibt sich aus
der Ermittlung der Kapitalisierungs- bzw. Diskontierungszinssdtze. Der in
der vorliegenden Arbeit gewidhlte Weg tiber die Ableitung aus dem
Kapitalmarkt in Anlehnung an das Capital - Asset - Pricing - Model konnte
verifiziert werden, indem Untersuchungen zu Renditeerwartungen aus

tatsdchlichen Markttransaktionen von Lagerstétten abgeleitet werden.

Im zweiten angefiihrten Bewertungsbeispiel ist der Werteinfluss aus allen
Bewirtschaftungsphasen gesondert detailliert ausgearbeitet worden. Wie
auch im  Experteninterview  unterstrichen wird, kommt der
Zwischennutzung als Deponie entscheidende Bedeutung zu: Selbst die

vergleichsweise durch niedrige Ertrdge gekennzeichnete Nutzung als
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Bodenaushubdeponie ergibt letztlich einen Beitrag von rd. 40% zum
Verkehrswert der Liegenschaft. Ein noch hoherer Beitrag zum Verkehrswert
wdre bei Deponien mit hoheren Anforderungen (z.B. Baurestmassen- oder
Inertstoffdeponie) zu erwarten. Es konnte im zuletzt erwédhnten Beispiel
auch dargelegt werden, dass der Werteinfluss der Nachnutzung im Falle
einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung erwartungsgemafS gering ist
(in der Groflenordnung von rd. 10%), auch hier lassen andere
Nachnutzungsarten hohere Wertbeitrdge erwarten. Sowohl die Zwischen-
als auch die Nachnutzung sind allerdings durch die jeweils zustdndige

Behorde zu genehmigen.

Letztlich ist auch die Komponente ,Zeit” von Bedeutung: Je schneller eine
Lagerstdtte ausgebeutet, wiederverfiillt und einer Nachnutzung zugefiihrt
werden kann, desto hoher ist der errechnete Verkehrswert - es kommt also
entscheidend auch auf die korrekte Abzinsung der einzelnen

Wertkomponenten an.

Als Restimee kann festgehalten werden, dass - wie bei allen
Sonderimmobilien - branchenspezifische Aspekte beachtet werden miissen,
deren Einschdtzung ein gewisses Mafs an Erfahrung und Marktkenntnis

voraussetzt.
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Kurzfassung

Ziel der Arbeit ist es, die Sonderimmobilien Kies- und Schottergruben bzw.
,Lagerstdatten der nutzbaren Gesteine” aus dem Blickwinkel der
Immobilienbewertung zu beleuchten und alle wertbeeinflussenden
Parameter ebenso wie die gesetzlichen Rahmenbedingungen schrittweise
aufzuarbeiten. Diese Liegenschaftskategorie weist einen sehr starken
Unternehmensbezug auf, der Fokus der Arbeit richtet sich daher auf
ertragsorientierte Bewertungsmethoden. Bei Lagerstédtten konnen bis zu drei
Bewirtschaftungsphasen festgestellt werden, die auf den Wert der
Liegenschaft einen Einfluss haben: Die erste Phase ist jene der Ausbeutung
der Lagerstitte - typischerweise eine positive Wertkomponente. Die zweite
Phase kann als Rekultivierung bezeichnet werden. Deren Werteinfluss ist
dann positiv, wenn eine Zwischennutzung zu Deponiezwecken genehmigt
wurde, andernfalls ist die Rekultivierung mit Kosten verbunden. Alle
Formen der Nachnutzung - von land- und forstwirtschaftlichen Fldchen tiber
stehende Oberflachengewdsser bis hin zur Baulandnutzung stellen die dritte
Phase - in der Regel wieder mit positivem Beitrag zum Wert - dar. In den
beiden behandelten Bewertungsbeispielen (DCF-Verfahren und Profit
Method) werden die Werteinfliisse aus allen Bewirtschaftungsphasen
detailliert dargestellt, wobei der Fokus sowohl auf die Herleitung der
kiinftigen Jahresreinertrdge als auch auf die zeitliche Abfolge der
Nutzungsarten gelegt wird. Durch ein Experteninterview werden die
dargestellten Vorgehensweisen verifiziert bzw. Marktdaten und -

sichtweisen gesammelt.
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Abkiirzungen

Abb.

AWG

BGBL.

bzw.

ca.

DCF

d.h.

EBITDA

etc.

GuV

i.S.v.

LBG

MinROG

Nr.

O.a.

pa.

uvam.

VKW

z.B.

Abbildung
Abfallwirtschaftsgesetz
Bundesgesetzblatt
beziehungsweise
circa
Discounted Cash Flow
das heifst

Earnings before interest, taxes, depreciation and amortisation
et cetera
Gewinn- und Verlustrechnung
im Sinne von
Liegenschaftsbewertungsgesetz
Mineralrohstoffgesetz
Nummer
oben angefiihrten
per annum / pro Jahr
und andere
und dhnlich
und vieles andere mehr
Verkehrswert

zum Beispiel
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Anhang

Geologisches Gutachten (anonymisiertes Muster):

Batreff:
¥ Massenschitzung der aAbbaureserven {Gleisschotter und
SplikE) im Beretch der Grundparzellen
Das Biliro . wirde mit einer Anschitzung der 2u epwartenden

verwertharen Abbaupassen inm Bereich des Grundbesibzes
beauftragt.

Bie im Anschluf an den bestehenden Steinbruch _anetehenden
gewinnbaren Magsen wurden erhoben bgZw, In der gewinnbaren
Plafenantwicklung angeschitat, Zu diesen Iweck erfelgten drel
Gelindebegehungen.

Im Bersich des Steinbruches Werden |
abgebaut und zu Wasserbaushelnen, Gleisschotter und

splitt aufbereitet, .

Es wurde der mbégliche Hoffnungsbereich nach Osten und Sliden hin,
bis an die Bigentumsgrenzen erheben. Die Felsaufschlisse ap den
Boschungen des dichten Forstwegenetzes wurden aufgenommen und
eine Anschitzung der VerWwertbarkeit des Felsmaterial erstellt.

Oer Bearbeitung liegen die gleichen Grundlagen wie bel der Beur-
teilung der -Abbaureserven im Bereich | fugrunde. Dis

gehiiren zum gleichen Gebirgsstock und zeichnen sich durch
bankige bis massige Ausbildung aus, das Einfallen der magmatis-
chen Schichtbankung wechselt relativ stark.

Wiederholt durchschlagen Stdrzonen dle Dunite, entlang welcher
kataklastische Zerlegqung und Serpentinisierungen bis mehrere
Meter Breite beobachtet wurden. Schiefrige und plattige Bereiche
sind teils zu Splitt zu verarbeiten baw, teils Ausscheldungs-—

matarial.

Rilekschliefend wvon dan Adfschlubverhiltnissen im bestehenden
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Steinbruch und den Aufschlilssen an den Wegbdschungan, sowie im
Augraben ist mit wechselnden Michtigkeit des iiberlagernden
husscheidungsmaterials ru rechnen. Die Michtigkelt lieglt zwis-
‘chen 0. m im Bereich der felsigen Ricken mit schiitterem Fihren—
bestand und 20 biz 30 m im Bereich der Senken ttnd
Se.j_tengeriﬁne des ferrittungsschiaren; eptlang
welohen sich starker und tiefraichender Verwitterungsoinflaf
manifestiert sind nur ansateweise festzustellen, Es “wurden
entsprechende Ausscheidungsmassen in der Hassenzusammenstellung

beriicksicitigh,

Unter Zugrundelegung folgender Kennwerte wurde eine ilberschligi-
ge Massenermittlung der vorhandenen Reserven erstellt. Es ist zu
beriieksichtigen, daf die Kalkulation unter Auswertung der topo-
graphischen ¥arte O (vergrdfart) mit Profllen und des
Katasterplanes erstellt wurde; sine bopographigche Gelidndeaufs
nanme =taénd nicht gur Verfigung.

Fiir den Steinkruch wurde eine Generalrmeigung von ° angenommen.
Die migliche Ausgestaltung des Steinbruchareals ist, naturgemdp
bedingt durch die groffe riumliche Ausdshnung, elne Annabme.
Durch eine Verlegung der Abbausohle ist eine wesentliche
Massenverschiebung méglich. BEs wurde wvon einer ansteigenden
Entwicklung der Abbausohle von NN auf. M W
im hinteren Bereich ausgegangen. Eine extensivere Hutzung wire
grundsitzlich méglich. Es wurde auf Grundlage der Erkenntnisse
aus dem bestehenden Broch auf die Fortentwicklung geschlossen.

Die beh#irdliche Durchsetzbarkeit ist insbesonders in Anbebtracht
des zeitlichen Harizontz nieht Segenstand der Beurteilung.

Im. Bareich der CGesaptkubatur sind Zerpittungszonen, Dereiche
tiefreichender Verwitterung, serpentinisierte Stirungsmylonite
und schiefrig =zerlegte Einschaltungen in Abzug zu bringen.
Weiters wurden Aufbereitungsverluste wvon ca. 13 % gemd@ den

bBisherigen Betriebgserfahrungan und Erfahrungen aus
vergleichbaren Steinbriechen angenommen. Fidr das unverritzte

Gebirge wurde eine mittlere Dichte von 2,75 t/m’ angenommen.
Unter Berficksichtigung obiger Annahmen und Festlegungen wurde
eine Gesamtkubatur veon ca. 50,000,000 w' ermittelt.

Die geschatzbe Tonnage des als Splitt und Gleisschotter, baw.
als Wasserbalusteine verwertharen Materials besliuft sich somit

auwf ca. 137.500.000 k.
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Bescheid tiber die Genehmigung eines Gewinnungsbetriebsplans

(anonymisiertes Muster)

. obertégige Gewinnung grundeigener mine-
“ralischer Rohstoffe, Gewinnungsbetriebsplan fir das Abbaufeld ~ Genehmi-
gung | |

BESCHEID

L Qg.néhm- igung des Gewinnungsbetriebsplanes |

Die Bezirkshauptmannschatt genehmigt ihnen den Gewinnungsbe- -
- triebsplan fiir die oberidgige Gewinnung grundeigener mineralischer Rohstoffe, und
‘zwar von, Quarz, Quarzit und Quarzsand, auf den Grundstiicken N
Gemeinde Verwaltungsbezirk
_ nach MaRgabe : ‘ f ) :
1 ‘-_:é:l_ar"a'fngerelchten Pr‘ujaktsunteﬂag'en._
- der im Abschritt A) enthaltenen Projektsbeschreibung und.

- der im Abschnitt B) angefiihrten Bedingungen und Auflagen:
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o

A)PROJEKTSBESCHREIBUNG

ALLGEMEINES
eichnung des s

* Aufsehluss und Abbau von grundeigenen mineralischen. Rohstoffen auf den Grund-
siicken.Nr. : o

Ortsanaabe

Abbaufald:
Katastralgemeinde;
Gemainde: :
Gerichisbezirk:
Vermessungsbezirk
Bundesland:

Bewl!’:ilgunggﬂg@r

Zweck des Vorhabens
Abschnittsweise Ausbeutung der Lagerstatte zur Gewinnung von Sand und Kies bis
HGW. o o

Abschnittswelse Aufhdhung des abgebauten Areals mit wirtschaftlich nicht verwertba-
rerm, grubsneigenem bzw. diesem gleichwertigen Mateérial bis 2,0 m iber HGW.

igen rhi hinsichtiich der cke

o sche ungen und rechtiiche rinkungen

Der derzell glltige Fiachenwidmungsplan weist fur die betroffenen Grundstlicke die Wid-
mung Gmg-Sqg (Gm—Gl) aus. i ,
Gemal §176 des Berggesetzes id.g.F. gelten Réume innerhalb der Begrenzungen von
Abbaufeldem von Geselzes wegen als Bergbaugebiste. Das geplante Vorhaben ist durch
den Kompetenziatbestand "Bergwesen” voll erfasst und ist gemal dem NO Raumord-
nungsgesetz das Bergbaugeblet im Flachenwidmungsplan der Gemeinde kenntlich zu

magchen. ;
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4. 1¥ .
Das betroffens Areal liegt innerhalb der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfugung fir das

jedoch rund, 1,6 km vom Schongabistsrand
entfernt.

Die geplante Trockenbaggerung liegt im Sinne der Verordnung Uber ein reglonales

Raumordnungsproaramm innarhalb der Elgnungszone
18 fur die Gewinnung von Sand und Kies im Bereich der

Die Trockanbaggemug liegt auBarhalb sines Landschaftsschutzgebietes oder eines
besonders ausgewiesenen Gafahrdungsbarelchea

Geographische nheiten am Standort des - orko
' 'Die durchschnittiiche Jahrestemperatur betrégt  C. Die jahrliche Nisder-
schlagsmenge betréigh -~ mm
nd Lage ;
\Wie aus der Ubérsichtskarte ersichlich ist, llegt das betroffane Areal etwa 1,3 km nérdlich

von

Das betroffena Areal misst in seiner Breite ca. 120 m und erstreckt sich lber eine Lénge .
von Gbar 1,080 m. Es wird derzeit mit Ausnahme von ca. 1,3 ha im sidlichen Bereich, wo
‘bareits der Humus abgeschoben wun:le {s. auch Planbeilage Nr. 5), nnch Iarm.rlmma.ﬁ
. ligh genutzt. ]

Die durchschnittliche Gel4ndehihe betrégt im Norden ¢a, m 0.A. und im SOden ca.
m 0.4, Nerdlich und sOdlich arenzen Sffantliche Wege,

Das Abbauvorhaben liegt in einem bergbaulich intensiv genutzten Gebiet. In der naheren
Umgebung liegen tstlich die Abbaufelder
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. 4.

Gaulngisuh-}agurstﬁttankunmln he Beurteilung des Vorkommens

Allgemelinas
logle/Mor e

@ 3

Der Schotterkbrper der Hochterrasse als Trager des Grundwasservorkommens.in die-
ser Region stelit eine Akkumulation von einzelnen Kles-Sand-Lagen dar, die durch fol-
gende Parameter gekennzeichnet ist:

'« mind. 50 % Kiesanteil :
‘e KWert> 1 x 107 mfs : :
« -Kies-Sand-Lagen sind ineinander verzahnt, wodurch der direkte Durchsatz fir un-
terirdische Wasser gegeben ist TR '

Die Machiigheit des wasserfihrenden Kieskdrpers betrdgt im Bereich des Kiesabbau- -
gebietes im Durchschnitt @ - 10m

Aufgruﬁd-der vorliegenden Analysenergebnisse der untersuchten Proben handelt es
sich bai den vorhandenen mineralischien Rohstoffen, welche geeignet sind, bel der Za-
mentherstellung als Einsatzstoff verwendet zu werden, um Quarz, Quarzit und Quarz
sand., :
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logle:

Zur Prifung nach § 104 WRG wurde im Varfahren zum Antrag cder GmbH zur
-Errichtung einer Deponia nach §28 AWG am 13.09.1996 eine Verhandlung abgefiihrt. Dar
ASV fur Geohydrologie gab in selner Stellungnahme naahstehend folgende Grungwas
-serwerte an; !

Grundwassersirom ung.srichtung: . NNW-S50

Grundwasserspiegelgefille: 0,8 %u ntirdl, Bereich

; . e . 1.8 %o slidl. Bereich
Grundwasserabstandsgeschwindigkeit: ' : 1-2 mid )
HGW im Morden: .- i m (1.4,

HGEW im Siiden: . j i m (1A,

Die envéihnte Stellungnahme ist im Anhang arsic.l'r.tlim.

Planungszeitraum =~ pes g

Aufechlussarbeiten: ca 4 Wi:_ll'.:hﬂn
Abbauarbeitan: ca, 10 Jahre

-Grﬂ un'd"En ranzun dir\m' sahanan

" Das Abbaufald wird in 5 Abschnitte gegliedert, Mit dem ersten Abbauabechnitt wird
nach Bewilligung des Abbauplanes begonnen.

Die Nettoabbauflache (abzlglich aller Eichérhaitsahst#nda} betragt ungefihr ha.
- Gewinnbare Menge mineralischer Rohstoffe . - '
Das gesamte Abbauvelumen wird auf ca, ni* emechnet. Nach Abzugvon Hu-
mus und wirtschaftlich nicht verwertbarem Matarial ergibt sich eﬂna gawhnnbare Menge.
mineralischer Rohstoffe von rd. m®,

!gllandu Ahraummanua

Die anfallende Abrasmmenge (inkl. Humus) wird bei einer durchechnittlichen Mﬁd'rlig- '

ket -urnn m auf ca, m? errechnet.

Ge ! h chni

Die voraussichtiiche Jahresfdrderung betragt ca. t bzw. rd. m.
vnraussit:htﬂcha y haua

Die Gasamtdauer ( mcl 1n.n’n:n‘ﬁllum;; und Rekuitlmmng} kann mit ca, ‘10—12 Jahran an-
genommen werden.
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. . . -6 - |
Vorgesehene Nutzung des Tagbaugelindes nach Beendigung der Barghautitikeit

Die Bawillgungswerberin beabsichtigt nach erfolgtem Abbau die anschliefllends suk-
zessive Wiederverfillung mit Materialien der Eluatklasse | b bis zum Niveau des ur-
gprunglichen Ackers um im weiteren Verlauf erna unalngusr:hranld& landwirtschafliche
Nutzung zu ermaglichen.

Mit Bescheld ZI. wrda dig Genﬂhmlgung zur Errich-
tung und Inbatrisbnahme einar Bodenaushubdeponie arteilt.

AUFSCHLUSSPLANUNG

Beschrei ' ichtigten Aufschluss

\or Eaglnn der Abbauarbeiten des Kieses in d-an Abbauabschnitten wird der Mutterbo-
den abgeschoben und in Form von Wallen entlang der Sicherheitsstreffen zwischenge-
lagert. Nach dem Entfernan der Uberlagerung, die fir das Baugewerbe nicht verwertbar
ist (rd. 2,56 m), wird mit dem Abbau entsprechend den Abschnitien begonnen. Die Ab—
schnifte sind den Projektsbeilagen zu entnehmen.

Der Aufschluss wird im Sliden beginnend nach Morden \rurangetrleben

Zum Schutz gegen Fremdwisser, zur Verhinderung von Emsnnaachﬂden an-den Bd-
schungen und zum Schutz vor unbefugten Ablagerungen wurde ein Damm entlang des
Grubenrandes (zumindest zu Beginn an der sdlichen Grenze des Abbauabschnittes 17
entlang des Zufahrtsweges) arfchtet, welcher aus alnem Teil des abgeschobenen Zwi-
schenbodens innerhalb folgender Sicherheitsabstinde geschittet wird,

Gegentber Feldwegen wird ein Sicherheitsabstand von 5,0 m und zu &stiich angren-
zenden Grundstlcken einer von 3,0 m und zur Landesstralle im Weslen r‘n[nd 10
eingahaltan

Zur maximal '10 m untér GOK liegenden Grubenschle im Sudteil wird eine Rampe (rd. 5
m brait und max. 10 % geneigt} bei der Einfahrt im Abbaufeld des Abbavareals
angelegt. ;

Entsprechend der Abbaurichtung schreitet auch der Aufschiuss am Sidrand beginnend
in Richtung Norden voran. Der Plateavaufschluss des Vorkommens erfolgt durch einen
Einschnit bla zur Endteufe, welcher durch Abbau im E!rur;hkantanverfahren ausgewsilat
wird,

La AusmaR der fiir den Aufschluss erfo Gr nr.lntl
Das Flachenausmaf der betroffenen Grundsticke betragt m?

Topographische Lage
Dis betroffenen Grundstiick liegen in der KG
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- Bendtigte Geri to

- Zum Einsatz gelangt 1 Radlader der Marke Cat. Zum Abtransport werden LKW einge-
setzt, Die Betankung erfolgt mobll mittels Tankfahrzaug {Inhalt 800 ).

Samtliche Gerdte werden von der H:nnaenswarbann haredlgasterlt Die Fahmauge wer-
den miit einer Sanititshox {Iﬁasse A entsprechend QNDRMJ und sinem Trockenldscher
ausgestattet,

“Es sind keine Bergbauanlagen vorgesehen, da diese im bagehrten A:‘::haufald
bereits vorhanden sind und mitverwendet warden

Die Abhaugerﬁte werden jedenfalls im sﬂdlich gelagenen Berghaugehlﬁt abge-
stelit. 5

Anschluss gn-dia Gffentlichen Vurl-thhmg .

0

Entlang der Wege sind Hinwamlaialn mit der Aufschrift "Unbefugten Ist das Betraten
des Tagbaues gemat § 9 der Allgemeinen Bergpolizeiverordnung verboten™ ange-
bracht, Der Abtmnspnrt erﬁ:rlgt ausschlie E.Iu:h durch die Bawll[lgu ngswerbmn

Mﬂﬂﬂﬂ '
Eine stindige Anwesenheit von F!Ph'nehspﬂrsunaf i Abhaugebrat ist nicht vorgesehen, da :
im slidlich liegenden Areal bewilligte Bergbauanlagen bestehen. Auf dia Errich-

tung elner Simrnuar&nrgunganlage wlrd deshalb verzichtet. -

Wasserwirtschaft

Das im Abbaufald anfallende Ni&dersahlagswasser versickert im Erdrelch F{Emmuas—
ser werden entlang der Wﬁlla abgeleltet. -

Zeltplan

" Ablauf einzelner Aufschiu ssarberten pro Abschnitt:
Humusabschub ga. 3 Tage

Dammerrichtung ca. 2 Tage

Abraumabschub ca: 6 Tage

Abraumlagerung ca. 6 Tage

Absicherungen (Tafeln) ca. 1 Tag
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UPLANUNG
Beschreibun .a ehenen Abbaus

Der Abbau erfolgt im Bruchkantenabbauverfahren in Form einer Trockenbaggarung in 5
Abbauabschnitten zu je 2,5 ha von Stiden nach Norden. Die Verfillung wird dem Abbau

sukzessive nachfolgen, dass insgesamt eine Flache von max. 2,0 ha zum Betrieb offen -

bleibt.

- Dieses System des Abbaugeschehens wird (iber das Abbaufeld wandern. Es wird so
der Eingriff s0 klein wie méglich gehalten und die Folgenutzung raschestmaéglich si- -
chergestellt. Nach dem natrlichen Verdauf der Dinge wird durch die voribergehende
Ofinung des Gelandes bai projektsgeméer Ausfilhrung mit keinen nachieiligen Aus-
wirkungen auf das Grundwasser oder die Umwelt zu rechnen sein.

Der Abbau wird max. 10,0 m unter GOK durchgefihrt und kann nach Abschub der

Uberlagerung aufgrund der Reichwelte des verwendeten Radladers in elner Etage er- -

folgen. Dadurch ist ein gefahrioses Berdumen der Etagenwand gegeben.

Die Konsenswerberin beabslchiigt, die Lagerstatte bis HGW
durchzufithren. Der Sicherheitsabstand von 2,0 m

Uber HGW wird mit grubeneigenem Abraummaterial sukzessive wieder hergestelit. Die

Boschungen werden an den Abbaufeldrandern im Verhaltnis 2.3 errichtet.

" Die offene Flache auf HGW soll 1,0 ha nicht Gberschreiten, der Sicherheitsabstand von
2 m U. HGW sukzessive aufgehtht werden. s

Das Material wird mittels Radlader der Marken Volvo und Cat. abgebaut und per SLKW
zut nahe 'gmagenan'KIaSaufberehungsanlaga verbracht, g

Das abgebaute und aufbereitete Sarid- Kies- Material wird einerseits als Rohstoff fur die
Betonherstellung bzw. als Zuschlagstoff fur die Zementerzeugung und andererseits im
dffantlichen und privaten Stralten- und Wegebau verwendet.

Das gesamte Volumen betragt bei projekisgeméBer Ausfihrung rd. m™. Wirt-
schaftlich verwertbar sind nach derzeltigen Unterlagen rd. L ;

Uberlagernder Abraum wird abgeschuban und in Hauifen bis Zum Einbau an der Gru-
bensohle zwischengelagert. Die Aufhdhung erfolgt mit grubeneigenem Abraurmmaterial,

welches In ausreichender Menge vorhanden ist. Eine Manlpulationsfléche von mind. 2,0

ha ist wegen der Zwischenlagerung des Abraumes in Haufen unum ganalich,

Das durchschnitlliche Abraum- Rohstoff-Verhaltnls betragt 1:2,8.

Das fir Aufhshung bis 2,0 m ibar HGW notige hbraummateria!'.heateht ginarseits aus
dem vorhandenen Abdeckhorlzont und andererseits aus qualitativ mindenwertigem baw,

nicht wirtschaftlich verwertbarem Abraummaterial, welches im Zuge der Erschliefung
der Lagerstétte anfalit .
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. Die anfallende Abraummenge (exkl. Humus) wird bel einer durchschnittlichen Méachtig-
keit von rd. 2,0 m auf rd, m? errechnet. Fir die Aufhtthung bis 2,0 m 0. HGW st
gine Kubatur von rd. m?* Abraummaterial notwendig. Die Differenz ergibt sich
durch Esmck5|mhgung der BBschungsverhiltnisse bei ainer Schiffache von rd.

m? bei HGW.,

Das Abraummaterial setzt sich aus jungpleistozanen LéRlehmen und einer ca. 50 em
méachtigen Humusauflage zusammen. Die tagliche Abraummenge wird mit. 113 m?*, die. .
jihdiche Abraummenge mit 28.000 m? angagab-an

‘Lage und Aus der fiir d ysehé Abbau sowle en um erfor-
derlichen Grundstiicke . ,
Die Gewinnung wird auf dem Abbaufeld abschnittsweise durchgeflihrt. Es

werden kelne weiteren Grundstlcke beansprucht. Abraum wird an nicht behindarnden
Stellen zwischengelagert und, sobald es die Platzverhélinisse zulassen, mit den Tag-
baugeréten an der Schie varteilt. Aus wasserwirtschaftlichen Grinden wird insgesamt
nie eine Flache griker als 1 ha chne die Echﬂlzenﬁe Ub&rlag&rung von 2,0 m (. HGW
freibleiben,

Der Transport zur Aufbereitungsaniage erfolgt Ober den tffentiichen Weg Nr.

. Erwartete Emissio Auswir fie Gesamtimm ssituation
durch dan vn_rgsehem_:n Abbau . i

Es treten im Zuge des Abbaues Emissionen in Form von Staub, Lé&rm und Abgasen auf,

Das betroffene Arsal befindet sich Ober 1,3 km nérdlich daa geschlossenen Snadiurigs-
gebiates von Das betroffene Areal liegt in einem landwirtschaftiich
und bergbaulich intensiv genutzien Geblet. Mit zuséitzlichen Beeintréchtigungen der
Lebensqualitit im genannten Siedlungsgebiet ist nicht zu rechnen. Dies wurde auch bei
der Ersteliung des regionalen Raumordnungsprogrammes barlcksichtiat.

Zur Verringerung der Staubemissionen durch den Materlaltranspurt in der Gruba wird . .
diese je nach Bedarf mittels Wasserwagen befeuchtet. Die Zu- und Abfahrt erfolgt ab-ar
einen asphaltierten Feldweg, wodurch die Staubemission chnehin geri rlg ist.

Gemaf § 182 Berggesetz 1975 sind nach Abschluss dar .ﬁ.bbamﬂﬂgkert Malnahmen
zur Wiedarherstellung des frilheren Zustandes zu treffen, um eine Nachnutzung ent-
sprechend dem glltigen Flachenwidmungsplan sicherzustellen. Dies Ist in einam Ab-
~ schlussbetriebsplan gemaR § 137 Berggesetz vor Eeendngung des Tagbaues bei der
- Berghauptmannschaft vorzulagen.

For das betrofferie Areal wurde mit Bescheid eine Bndmauahuhdapu—
nia mit einem Gesamtverfilivelumen von rd. m® genehmigt,

90



=10 - -
ng der v chtlichen Ko r die Ausfil bbauplanun

Nach Angaben der Bergbauberechtigten st mit Gastahungsknstsn von rd. € 1,82 pra m?
gewonnenen Rohstoff zu rechnen.

n'l’xT.BZ:Id.'E' i
Zeitplan .
Abbauabschnitt 1:
Humusabschub ca. 3 Tage -
Zwischenlagerung auf Slcherhaitnstra:fan ca. 2 Tage
Aushub des wirtsch. nicht verwertbaren Materials (als Wall aufgabramr} ca. B Tage

Abbau des Sand-, Kiesmaterials ca. 24 Monate
Abbauabschnitte 2 - 5 werden sukzessive analog ausgeflhrt,

RB UTZ
Im Radlader wird ein staubdichter Erste Hilfe Kasten und ein Feuerlgscher der Brand-
klasse ABC mit einem Fillgewicht von mind. 12 kg untergebracht.
Den Beschiftigten wird Trinkwasser in-ausreimsnéler Menge zur Verfligung gestelit.
Der Abbau erfolgt bis auf eine mehrwichige Winterpause (ca, 4 - 6 Wochen das anze
Jahr hindurch, Die Arbeitszeit beschrinkt gich auf Montag bis Freﬂag von 6% Likr
und an Samstagen von & bis 13 **Uhr. :

Das Unterhhlen von Béischungen bzw.: das Herstellen wn__'ﬂlhemﬂngﬂn ist verboten.

B)BEDINGUNGEN UND AUF-L-AEEH '

1. Von dffentlichen Wegen ist ein Sicherheltsabstand von 5,0'm einzuhalten.
2. Von Fremdgrundstilcken ist ein Abstand von 3,0 m einzuhalten,

3. Die Zufahrt zu dem Abbaufeld st abzuschranken und der Schranken au-
Rerhalb der Betriebszeiten versperr zu halten.

4. An mindestens sechs Stellen um das Ahﬁa ufeld sind Hinweistafeln ganﬁ#ﬂ.ﬁ 9der
ABPY mit der Aufschrift  Betreten verboten!® anzubringen. ,

5. \Wahrend der Betriebszeiten ist sicher zu stellen, dass die im Abbaufald he-
willigten Sanitér- und Mannschaftsrbume zur'Verfligung slshen, .

6. Zum Abbau dlrfen nur Gerdte zum Einsatz kommean, welche mit einer Luftungsan-
lage ausgestattet sind. Die in die Fahrerkabine zugefiihrte Luft ist Ober einen
Feinstaubfilter zu fihren. Dieser Feinstaubfilter ist nach Bedarf, jedoch mindestens
einmal jaihriich, zu emeuern. Hieriber sind Aufzeichnungen zu fihren, welche in der
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Betriebsanlage zur Elnainhtnahme aufliegen milzsen.

7. Auf den Sicherheitsstreifen ist ein Sicherheitswall mlt ainer Mnﬁasthﬁhe von 1,5m
U errichten.

_II. Verfahr osten

Sle werden hiermit verpflichtet, die folgenden Varfahrenskasten innerhalb von vier Wo-
chen nach Zusteliung dieges Beswéldaﬁ 2u bezahlen;

Verwaltungsabgabe

Gesamtbatrag

Rechtsgrundlagen

fiir die Sachentscheidung:

§5 80, 81, 82, 83, 116 und 171 Abs.1 des Mineralmhstoﬂ'geﬁatzes. BGBI. | Nr, 33;"1999
in dar Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 83/2003(MinroG}

" § 94 Abs.1 ZIf.7 und Aha 2 des Arbaltnehnmﬂnmnschulzgaa&tz&s BGEl. Nr. 450/1984
(Aschi3)

fur die Kﬂslsnerﬂsmmd ung: _
&8 76 - 78 des Allgemeinen V&nualhngauarfahrensgesetzea,
Tarifpost 1 der Bundes-\Verwaltungsabgabenverordnung 1983 -

BEGRUNDUNG

Cozuls .
Sie haben mit Schreiban vom 08.01.2001 um die Genehmigung des Gewinnungsbe-

triebsplanes fir die obertigige Gewinnung von grundeigenen mineralischen Rohstoffen,
und zwar von Quarz, Quarzit und Quarzsand, auf den Grundsticken

angesucht.
Die Ereilung der Genehmigung nach dem Minerﬁlmhatnﬂgesetz stitzt sich auf das Er-
gebnls des durchgefilhrien Ermittlungsverfabrens, insbesondere der mindlichen Ver-

handlungen wom und die abgegebenen Gutachten dar
Amtssachverstandigen. w
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Diesa lauten:

Stallungnuhnm der Uﬂrtmtarin d&ﬂ Arbe ﬂainﬂpekturaten'

Zum gegensténdlichen Projekt wird seitens des- Arbeitsinspekiorates fur den
kein Einwand erhoben. Die Im Spruch gﬂnannten Auflagan punl:te sind Ja-

doch verzuschrelben.”

Stalfungnahmp des medizinischen Sachverstindigen vom

«Hinsichtlich der Larmbelastung ist festzustellen, dass in Bezugnahme auf das Gutach-
ten vor Herm Dipl.Ing. samtliche Grenzwerte fliir
den vorbeugenden Gesundheitsschutz eingehalten werden. Es ist somit auch keine
Gesundheltsgefdhrdung durch Lam der Anrainer sowie keine unzumuthare Lirmbelés-
tigung durch das geplante Projekt zu erwarten. .

Daraus ergibf sich folgende rechiliche Beurteilung:

Gemak § 116 Abs. 1 des Mineralrohstofigesetzes sind Gewinnungsbetriebspléne, er-
forderlichenfalls unter Festsetzung von Badmgungan und Auflagen, wenn notig auch
nur befristet, zu genshmigen, wenn

1. dieim Betrlel:mplah angeflihrten Arbeiten, sofern sich diese nicht auf grundeigens
mineralische Rohstoffe beziehen, durch Gewlnnungsberechtigungen gedeckt sind,-

2, der {die) Grundsigentimer dem Ansuchenden das Gewinnen auf den nicht dem An-
suchenden gehdrenden Grundstiicken einschliellich des Rechtes zur Aneignung
dieser mineralischen Rohstoffe Uberlassen hat (haben), soferne sich der Gewin-

_ nungsbsfriebsplan auf das Gewinnen grundeigener mineralischer Rohstoffe bezieht,

3. gewdhrleistet ist, dass im Hinblick auf die Msdahnung der Lagerstitte ein den
I:sergtel:hmsd"lan bergwirtschafllichen und sicherheitstechnischen Erfurdemlasen
entsprechendar Abhau dieser Lagerstﬁtle erfolgt, -

4. ein sparsamer und schunéndar Umgang mit der Oberfldche gegeben Ist und die
zum Schutz der Oberflache vorgesehenen Malinahmen/als ausreichend anzusehen .
sind,

5. . Im konkraten Fall nach dem bestan Etand der Technik varmmdbare Em:asmnan
unterbleiben,

6. nach dem Stand der medizinischen und der sonst n Betracht kﬁmmandan Wissen-
schaften keine Gefahrdung des Lebens oder der Gesundheit und keine unzumutba-
re Berﬂshgung ven Parsonen zu erwarten ist,

7. kema Gefdihrdung von dem Ganehmgungawarbar nicht zur Eleni.]tzung lberiasse-
nen Sachen und keine Uber das zumutbare Mal. hmausgahande Beeintrachtigung
der Umwelt und von Gewéssern (§ 118 Abs. 5) zu erwarten ist,

8. dis vorgesehanen Marlnahrnen 2ur Sicherung der Gbgrﬂﬁchennutzung rnach Been-
digung des Abbaus als ausremhand anzuschen sind und .
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9. beim Aufschluss und/oder Abbau keine Abfélle entstehen werden, die nach dem
besten Sland der Technik vermeidbar oder nicht verwertbar sind. Soweit eine Ver-
meidung oder Verwertung der Abfille wirschaftlich nicht zu vertraten ist, muss ge-

wihrleistet sein, dass die entstehenden Abfalle ordnungsgemat entsorgt werden.

- Auflerdem missen die zusétzlichen Genahmigungswraﬁsﬂetzungan des § B3 Mineral-
rohstoffgesetz erflilt sain. -

Auf Grund der abgegebenen Gutachten der ﬁmtssachverslﬁnd ﬁgen und der Stellung—
nahmen der Betelligten, sowie den bei den milndlichen Verhandlungen am
getroffenen fachkundigen Feststellungen und der vom Genehmi- .
gungswerber vorgelegten Emissionsprognosa Ober zu erwartende Er!'llsalonen und Im-
~ missiorien sind bel Erfllung und Einhaltung der im Abschnitt B) des Bescheides ge-
nannten Bedingungen und Auflagen die Geneh mbgungshriterfen erflllt, zumal auch ein
ausreichender Schutz der Arbsitnehmerinnen gegeben ist,

Fir die Beurteilung dieses Projektes wurden die jeweils strengsten einschldgigen ver-
bindlichen Narmen harangazcgan Es istda har hﬂi bescheldgemaler RﬁEHSlEI'UI‘Iﬂ da-
‘von auszugehen, dass die damit verbundenen MaBnahmen entsprechend dsm hastan
Stand der Technik aus- bzw. durc:l'tgeﬂ.lhrt wﬂrden

Da snn‘ut die sffentlichen Iniar&ssan wie auch dia maﬂgablmhan Vorbringen der Partei-
en und Betelligten berlicksichtigt sind und Sie als Genehmigungswerber dem Verhand-
lungsergebnis zugestimmt haben, war |hnen die angestrebte Genehmigung des Gewin-
nungsba'tnebﬁmanas zu ‘erteilen,

. ﬂufgrund dar befs.tahenden Sach- und Hechl:slage war spruchgem&ﬂ. zu entscheiden,

Zull.: II

Die Vnmchrelhung derVerfahrenskosten beruht auf den angeﬂ:lhrten Gesetressteflen.

Rechtsmittelbeléhrung

Es besteht das Recht, gegen diesen Beschejd Berufung einzulegen, Damit die Beru-

fung inhaltlich bearbeitet werden kann, muss sle

—binnen zwalWochen nach Zustellung schriftlich, telegraphisch, mlt Talafax, im Wage
Eutomatlonsun.‘ta‘stﬂzltzter Datentibertragung oder in jeder anderen technisch miéigli-
chen Weise bei der Bezirkshauptmannschaft Ganserndorf eingebrachl werden,

= diesen Bescheid bezeichnan (Geben Sie bitte das Bescheldkennzeichen an und dis
Behtirde, die den Bescheid erlassen hat),

- einen Antrag auf Anderung oder Aufhebung des B-emheldaa sowle

— eine Begrindung des Antrages enthalten..

Die Geblihr betragt fOr die Berufung € 13;—
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