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1. Problemstellung

Entlang viel befahrener StraBen und Schienenwege haben
sich — nicht zuletzt genau wegen der verkehrsglinstigen
Lage — zahlreiche Betriebe angesiedelt. Ein Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur (etwa zur Beseitigung von Engpés-
sen) fuhrt deshalb immer haufiger dazu, dass Flachen je-
ner Betriebe temporar oder gar ganzlich fur BaumaBnah-
men bendtigt werden. Die Hirden fir Eingriffe in privates
Eigentum (auch im uberwiegenden o&ffentlichen Interesse)
sind hoch. Dazu gehdrt auch, dass ein vollstandiger Aus-
gleich des Vermoégensschadens der betroffenen Eigentl-
mer zu leisten ist. In der Praxis zeigt sich bei dessen Bezif-
ferung: Die Bestimmung der sogenannten Nebenschaden
durch Unterbrechung oder Beendigung des Betriebs ist
zum Teil wesentlich komplexer in der Ermittlung und diese
kénnen sogar héher ausfallen als der Hauptschaden durch
temporére Inanspruchnahme oder Verlust der Immobilie.
Dieser Beitrag will aus der praktischen Erfahrung mit sol-
chen Fallen eine Systematisierung verschiedener Fallkon-
stellationen vornehmen, wesentliche daraus resultierende
Aspekte der Unternehmensbewertung an der Schnittstelle
zur Immobilienbewertung vorstellen.

2. Ausgleich der Vermdgensdifferenz:
MaBstab der Bestimmung des Schadens

Wie in Literatur und Rechtsprechung mehrfach herausge-
arbeitet, hat das EisbEG Uber seinen eigentlichen Gel-
tungsbereich hinaus vielfach dort ,subsididre Geltung®
erlangt, wo es an Spezialnormen im Sinne von speziellen
Enteignungs- und Entschadigungsgesetzen mangelt. Da-
her gilt — zumindest analog —, dass auch nicht schienen-
gebundene Infrastrukturunternehmen nach § 3 EisbEG
verpflichtet sind, ,den Enteigneten fiir alle durch die Ent-
eignung verursachten vermégensrechtlichen Nachteile ge-
ménBn § 365 ABGB schadlos zu halten“® Damit ist gemeint,
dass genau der Unterschied in der Vermbgenslage vor
und nach dem Verlust der Immobilie sowie (Uber den wort-
lichen Sinn hinaus nach allgemeiner Auffassung auch) der
temporaren Inanspruchnahme zu entschéadigen ist.*
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Sohin ist die Aufgabe fiir die Unternehmensbewertung
in solchen Grundeinléseverfahren eine spezielle, ndm-
lich im Falle von externen Schadigungen von Betrie-
ben den Schaden am Vermdgen der Eigentiimer zu be-
stimmen. In der Literatur wird in diesem Zusammenhang
zur Schadensbestimmung die methodische Umsetzung
der Differenzhypothese als adadquat angesehen: Eine re-
ale Lage (gestOrter Betrieb) wird mit einer hypothetischen
Lage (normaler Weiterlauf des Betriebs) verglichen.’ Dazu
sind beide Vermdgenslagen zu ermitteln, zumindest fur die
betroffenen Teile des Vermdgens des Geschédigten. Die
Differenz stellt den Schaden dar.

Aus dem Grundsatz des vollstandigen Ausgleichs und der
MafBgabe der exakten Entschadigung der Vermogenswert-
differenz lassen sich wesentliche Rahmenbedingungen far
die Bewertungsaufgabe ableiten:

Die Berechnung hat objektiv-konkret zu erfolgen.
Diese insbesondere auf Rummel zuriickgehende und in-
zwischen in Lehre und Rechtsprechung allgemein geteilte
Auffassung bedingt die ,Berticksichtigung der individuellen
Verhélinisse des Enteigneten unter Heranziehung eines
objektiven MaBstabs bei der Wertermittlung“® Flr die in
Osterreich weitestgehend am Fachgutachten KFS/BW 1
der Kammer der Wirtschaftstreuhander” orientierte Bewer-
tungspraxis sind ,objektiv“ und ,konkret” ein ungewohntes
Begriffspaar. Denn im Fachgutachten KFS/BW 1 wird von
einem ,objektivierten® Unternehmenswert gesprochen,
wenn ,unter typisierenden Annahmen‘® bewertet wird und
eben nicht konkret auf einen speziellen Unternehmens-
eigentiimer bezogen. Gemeint ist aber ein ,subjektiver
Unternehmenswert®. ,In ihn flieBen die subjektiven Vor-
stellungen und persénlichen Verhéltnisse sowie sonstige
Gegebenheiten (zB Synergieeffekte) des Bewertungssub-
jekts ein.” Wobei ein wesentlicher Unterschied zum sub-
jektiven Unternehmenswert zB im Sinne einer Kaufpreis-
untergrenze eines Eigentimers darin besteht, dass der
»Wert der besonderen Vorliebe“ gemafi § 7 Abs 3 EisbEG
und § 18 BStG bei der Ermittlung der Vermdgensdifferenz
nicht bericksichtigt werden darf. Die Auflésung dieser Be-
griffsunterschiede zwischen Normenwelt und bewerteri-
scher Praxis besteht darin,
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e einerseits bei der den Bewertungen zugrunde liegen-
den Unternehmensplanungen ,von den individuellen
Féhigkeiten und Modglichkeiten des Bewertungssub-
jekts® auszugehen — mit der Konsequenz, dass die
ermittelten Werte méglicherweise Uber den fur typische
dritte Kaufer anzusetzenden liegen (ein und dasselbe
Unternehmen kann mithin in der Hand und aus der
Sicht jeweils unterschiedlicher Eigentimer verschie-
dene Werte haben, weil diese zB unterschiedliche
Synergien nutzen kénnen, unterschiedliche Wiinsche
und alternative Investitionsmoglichkeiten haben; die
Frage an den Bewerter ist nicht, fir welchen Preis der
Eigentimer das Unternehmen an einen unabh&ngigen
Dritten verkaufen kénnte, sondern, welchen Wert es flr
ihn im Rahmen mehrerer Optionen hat, von denen der
eigene Weiterbetrieb eine und die VerduBerung eine
andere ist);

e andererseits aber intersubjektive Nachprifbarkeit da-
durch sicherzustellen, dass man sich hinsichtlich der
Methodik im Rahmen des Fachgutachtens KFS/BW 1
oder anderer einschlagiger Normen und Standards be-
wegt und marktlbliche oder objektivierte Werte als Ver-
gleich heranzieht (Abweichungen bedurfen dann einer
besonderen Priifung, ob sie auf ,besonderen Féhigkei-
ten zur Nutzung dieses Vermdgensgegenstands™' fu-
Ben, oder auf ,,der besonderen Vorliebe®).

Es ist drauf zu achten, dass es nicht zu Vermégens-
wertsteigerungen durch die Entschadigung kommt. Zu
vermeiden sind deshalb zunachst Doppelentschadigun-
gen von Unternehmenswerten und Immobilienwerten.
Der Unternehmenswert ergibt sich gemal dem Fachgut-
achten KFS/BW 1 als Summe des Barwerts zukulnftiger
finanzieller Uberschiisse des Unternehmens und des nicht
betriebsnotwendigen Vermdgens. Der Barwert der zuklnf-
tigen finanziellen Uberschisse beinhaltet das gesamte
betriebsnotwendige Vermdgen und damit auch alle Immo-
bilien, ,die dem Unternehmen fiir seine Leistungserstel-
lung notwendigerweise zur Verfiigung stehen®, wie es das
Fachgutachten KFS/BW 1 fiir betriebsnotwendiges Vermo-
gen definiert.’? Insofern kann immer nur entweder der Wert
der betriebsnotwendigen Immobilie oder der Wert zukunf-
tiger Cashflows ersetzt werden. Dieser — in der Praxis
haufig schwer zu vermittelnde — Zusammenhang beruht
darauf, dass nicht gleichzeitig Ertrage aus dem Geschéfts-
betrieb selbst und der VerdauBerung der daflir notwendigen
Betriebsmittel gezogen werden kdnnen. Der Kuchen kann
nicht gleichzeitig gegessen und besessen werden. Es ist
also sorgsam zwischen betriebsnotwendigem und nicht
betriebsnotwendigem Vermégen in der Bewertung zu tren-
nen.

Ebenfalls zwecks Vermeidung einer Vermdégensmehrung
zu berucksichtigen sind Kausalitdten (und im Zuge des-
sen auch Stichtage), bezogen auf den Eingriff in die Fla-
chenverflgbarkeit. Positive oder negative Einflisse auf den
Erfolg des Betriebs, die unabhéangig von der Grundeinlése
sind, durfen nicht in die Differenzrechnung einbezogen
werden. Betriebliches Geschehen ist aber durch mannig-
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faltige interne und externe Einflisse gepragt, die allesamt
wertrelevant sein kdnnen. Es gilt also, diejenigen Einflisse
fur die Wertermittlung herauszufiltern, die originar auf die
Grundeinlése zurlickgehen. Dabei muss es nicht erst der
Stichtag des Flachenverlustes sein, zu dem wirtschaftliche
Auswirkungen sichtbar werden. Schon dessen Ankindi-
gung kann zB zu einer Umorientierung von Mitarbeitern
etc flhren.

Das Abstellen auf das Vermoégen erfordert zuletzt eine
erweiterte Perspektive gegeniiber der Betrachtung von
unmittelbaren MaBnahmen zur Schadensbegrenzung.
Diese Weitung der Analyse bedingt, dass Verbundeffekte
zu bericksichtigen sind zwischen unmittelbaren und mit-
telbaren Effekten des Flachenverlustes oder zwischen
kurz- und langfristiger Perspektive (mit einer entsprechen-
den Berucksichtigung einer Diskontierung von anfallenden
oder wegfallenden Zahlungsstrdomen mit einem angemes-
senen Zinssatz).

3. Typische Fallkonstellationen und daraus folgende
Bewertungsaufgaben

Die durch BaumaBnahmen bedingten Stérungen auf einer
Betriebsimmobilie eines Unternehmens lassen sich da-
nach unterscheiden,

e 0b sie nur temporér auftreten oder dauerhaft wirken,

e Wwie tief sie Uber eine Verdnderung des Betriebslayouts
(Zusammenspiel Zufahrt, Gebdude, Verkehrswege,
notwendige Lager- und Freiflachen) in die Betriebsab-
laufe eingreifen und inwiefern der Betrieb an diesem
Ort sachlich und/oder wirtschaftlich weiterhin mdglich
ist,

e ob eine Ubersiedlung des Betriebs sachlich und/oder
wirtschaftlich méglich ist.

Daraus ergeben sich die in Abbildung 1 dargestellten
Grundtypen von Fallkonstellationen, die in der Praxis auch
in Kombination vorkommen kénnen:'

Weiterbetrieb in
veranderter Konstellation o
an der selben Stelle
mdglich

a Dauer der Stérung
zeitlich begrenzt

Weiterbetrieb an anderer o
Stelle moglich

Weiterbetrieb nicht mehr o
mdglich

Abbildung 1

1. Voriubergehende Stérungen ergeben sich zB da-
durch, dass Gelandestreifen fur Bauarbeiten benétigt
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werden, danach aber wieder gerdumt werden kénnen,
oder durch die Einschrankung der Zufahrbarkeit zu
Betriebsimmobilien.' All dies kann Betriebsablaufe an-
dern oder stoppen. Mdéglicherweise mussen etwa auf
Zeit die innerbetriebliche Logistik geéndert, provisori-
sche Bauwerke errichtet, Stillstandzeiten eingeplant
oder gar die Produktion verlagert werden. Der Vermo-
gensschaden besteht hier zum einen in einem héheren
Aufwand und/oder in geringeren Umsatzen durch der-
artige Betriebserschwernisse. In der Regel wird man
diese konkret anhand des Bauzeitplans bestimmen
und bewerten: Sie bedeuten einen Verlust an Vermé-
gen, verglichen mit einem Weiterlauf des Betriebs ohne
die BaumaBnahme. Zieht sich diese Uber einen lange-
ren Zeitraum, wird der Barwert erhéhter Aufwendungen
und verminderter Erldse zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln sein. Ist der Umfang der Stérungen begrenzt
(insbesondere hinsichtlich langer andauernder Nach-
wirkungen), wird man eher auf eine komplette Unter-
nehmensplanung im Sinne des Fachgutachtens KFS/
BW 1 als Grundlage einer Bestimmung des Schadens
verzichten. Vom Immobiliensachverstandigen zu be-
stimmen sind ein eventuelles Entgelt fir die temporéare
Nutzung der Flachen und gegebenenfalls eine Wertver-
anderung fur nicht betriebsnotwendige Flachen. Rein
temporare Stérungen durch das Bauen selbst sind ge-
gebenenfalls auch bei der Schadensbemessung in den
folgenden Fallkonstellationen ergédnzend zu berlck-
sichtigen.

2. Bei dauerhaften Stérungen, die die Fortfihrung
des Betriebs am bisherigen Ort nicht infrage stel-
len, ist wesentlich, wie tiefgreifend der Betriebsablauf
geandert wird (zB ob durch BaumaBnahmen Prozess-
veréanderungen oder eine Verkleinerung des Betriebs
notwendig werden). Je tiefer und langer andauernd
die Veranderungen sind, desto eher ist es sinnvoll, die
vielfaltigen und auch miteinander vernetzten Effek-
te der Verénderung in einer mehrphasigen integrier-
ten Unternehmensplanung abzubilden (mit Fein- und
Grobplanungsphase sowie gegebenenfalls Phase der
ewigen Rente). Der sich auf dieser Basis ergebende
Barwert der zukinftigen Zahlungsuberschisse kann
dann mit demjenigen verglichen werden, der sich mit
realistischen Erwartungen bei einem unverédnderten
Fortbetrieb ergeben hétte. Zu dieser Differenz hin-
zuzurechnen sind gegebenenfalls der Wert von nicht
betriebsnotwendigen Flachen, die dauerhaft dem
Eigentum des Unternehmens entzogen werden, und
Wertverdnderungen von weiterhin beim Unternehmen
verbleibenden Teilflachen, die nicht betriebsnotwendig
sind.

3. Ist ein Verbleib am bisherigen Standort nicht még-
lich, weil dieser nach Abschluss der BaumafBnahme
sachlich oder wirtschaftlich nicht mehr fur den Betrieb
geeignet ist (zu geringe Flache, keine geeignete Zu-
fahrt, Erléschen Betriebserlaubnis etc), so ist hier der
gesamte Aufwand eines Umzugs inklusive der Wie-
derbeschaffungskosten' und einer Neuinstallation an
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einem anderen Standort zu planen. Auch hier stellt
sich wieder die Frage, wie tief die Folgen des Umzugs
Betriebsablauf und Geschéaftsmodell verandern. Zieht
ein Betrieb zB an einen Standort mit einer anderen
Kundenfrequenz, kann wiederum eine vollstdndige in-
tegrierte Planung als Grundlage des Vergleichs mit vs
ohne Umzug sinnvoll sein. Der so ermittelte Wertun-
terschied enthélt dann auch den Effekt einer besseren
oder schlechteren Standortqualitdt. Der Wert der ver-
lassenen Immobilie ist ergdnzend zu ersetzen. Es wird
davon ausgegangen, dass damit eine vergleichbare
Ersatzimmobilie erworben werden kann.

4. Ist eine Ubersiedlung nicht méglich (zu méglichen
Grunden weiter unten), verliert der Eigentimer die
Méglichkeit, finanzielle Uberschiisse mit diesem Be-
trieb zu erzielen komplett. Es ist deshalb der Barwert
der wahrscheinlich erzielbaren Cashflows zu ersetzen.
Dies deckt das betriebsnotwendige Vermdgen und da-
mit auch die betriebsnotwendigen Flachen mit ab. Ver-
fugt der Betrieb am Standort auch Uber nicht betriebs-
notwendige Teilflachen, so ist deren Wert ebenfalls zu
ermitteln.’® Insbesondere bei alteren Betrieben, bei
denen eine alternative beste Nutzung des Geléndes
vorteilhaft sein kdnnte, sollte als Kontrollwert der Ver-
kehrswert der gesamten Immobilie zuztglich des Liqui-
dationswerts des Anlagevermégens ermittelt werden.
Da der Eigentumer immer die Alternative zwischen
Verkauf und Weiterbetrieb hat, ist dies die Wertunter-
grenze.

Zusammenfassend stellen sich die Bewertungsaufgaben
fur die einzelnen Fallkonstellationen wie in Abbildung 2 il-
lustriert dar.

Unternehmensbewertung Immobilienbewertung

o R ek Nlllltzungsentgelt fiir temporar beanspruchte
Flachen

Barwert - Differenz zukinftiger finanzieller

Uberschiisse mit/ohne Betriebsveranderung

= Wert ,verlorener” Teilflachen
= Wertveranderung von Teilflichen

Barwert-Differenz zukinftiger finanzieller Wert der Betriebsimmobilie

Uberschiisse alter/neuer Standort
e oder
Aufwand Umzug

Barwert zukiinftiger finanzieller Uberschiisse Wert nicht-bstriebsnotwendiger Tellfiéichen

o ohne Enteignung g
oder

(Liquidationswert ohne Immobilienwert) ” (Wert Gesamtimmobilie als Vergleichswert)

Abbildung 2

4, Ausgewahlte praktische Uberlegungen
in der Bewertung

4.1. Beurteilung der Ubersiedelbarkeit des Betriebs

Ist ein Betrieb am verkleinerten bzw verdnderten Standort
nicht fortfGhrbar, wird in der Mehrzahl der Félle ein Umzug
realistisch sein. Die geltende Rechtsprechung orientiert
sich an der zB im Verfahren zur Enteignung einer Tankstel-
le vom OGH vertretenen Auffassung, wonach es ,mit der
nach dem Verkehrswert bestimmten Entschédigungssum-
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me grundsétzlich méglich sein [mlsste], eine vergleichba-
re Ersatzliegenschaft zu erwerben, wobei die Kosten der
Ubersiedlung der wiederverwendbaren Teile der bisheri-
gen Tankstelle sowie die Kosten der erforderlichen Neu-
errichtung der (brigen Anlage zu berticksichtigen sind.””
Selbst wenn zum Zeitpunkt der Grundeinldse noch kei-
ne Ersatzliegenschaft erworben werden konnte, so kann
doch davon ausgegangen werden, dass eine solche in
den meisten Féllen in einem Uberschaubaren Zeitpunkt
verflgbar ist.”® Zu Uberlegen ist, inwiefern ein langerer
Suchprozess nach einer Ersatzliegenschaft in der Berech-
nung des Ertragsausfalls in dem Sinn zu berlcksichtigen
ist, dass wegen unvermeidlicher Zeit des Suchens eine
langere Betriebsunterbrechung droht, die wiederum zu
einem Einkommensnachteil flhrt. Auch ist zu prifen, ob es
gleichwertige Standorte Uberhaupt geben kann. Fir eine
Tankstelle an einer StraBBe, die zu den meistbefahrenen in
Osterreich gehért, wird schwerlich und — wenn iiberhaupt —
nur in einem sehr langen Suchprozess eine identische Al-
ternative zu finden sein. Hier kann es erforderlich werden,
den Wertunterschied im Vergleich zu einem durchschnittli-
chen Standort auszugleichen. Zu beachten ist aber: Ist die
Summe aus ersetztem Immobilienwert, Ubersiedlungsauf-
wendungen inklusive aller Wiederbeschaffungskosten und
einem moglichen Nachteilsausgleich fir einen schlech-
teren Standort hoher als der jetzige Unternehmenswert,
stellt Letzterer die Obergrenze der Entschadigung dar. An-
dernfalls wirde mehr als der Vermdgensnachteil ersetzt.
Der Umzug des Betriebs ist in diesem Fall wirtschaftlich
nicht sinnvoll. Eine Vergleichsrechnung ist von daher ge-
rade in engen Féllen anzuraten. Es kdnnen auch Griinde
vorliegen, die einen Umzug sachlich unmdglich machen.
Diese sind aber eingehend zu prifen. So gibt es zB Félle,
in denen das Geschéaftsmodell an den konkreten Standort
gebunden ist (weil sich nur dort eine bestimmte Kundschaft
erreichen lasst, weil es Abhangigkeiten zu Betrieben in der
unmittelbaren Umgebung gibt etc) oder in denen der be-
stehende Betrieb am bisherigen Standort Gber behordli-
che Genehmigungen verfugt, die ihm an anderer Stelle mit
Uberwiegender Wahrscheinlichkeit nicht erteilt wirden.

4.2. Eigenstandigkeit des Geschéaftsmodells

Oftmals sind die zu bewertenden Objekte Betriebsstat-
ten gréBerer Unternehmen. Das gilt fur die Mehrzahl der
Tankstellen und Servicebetriebe, Einzelhandelsgeschéfte
etc. Dann kdnnen die kunftigen Aussichten des einzelnen
Standorts nur vor dem Hintergrund der Entwicklung des
gesamten Unternehmens und dessen (dynamischen) Ge-
schaftsmodells beurteilt werden. Es muss dann auch die
Frage nach einer eigenstdndigen nachhaltigen Lebens-
fahigkeit beantwortet werden. Leistungen einer Unter-
nehmenszentrale fur eine Filiale sind, selbst wenn sie im
laufenden internen Rechnungswesen nicht der einzelnen
Filiale zugerechnet werden, in die Berechnung von deren
Wert einzubeziehen.
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4.3. Kausalitat, Zustand des Betriebs und
Nachhaltigkeit des Geschéftsmodells

Der Unternehmenswert hangt im Wesentlichen davon ab,
ob und — wenn ja — vor allem wie lange das Unterneh-
men in der Lage ist, mit seinem Geschéftsmodell positive
Cashflows zu erzielen. In der Praxis zeigt sich, dass Be-
triebe haufig Probleme aufweisen, die selbst bei aktuell er-
folgreichem Geschéftsverlauf zu erheblich eingeschrank-
ten Zukunftsperspektiven und damit auch zu niedrigeren
Bewertungen fuhren. So werden bei Betrieben mit einem
Investitionsstau oder begrenztem Wachstum am jetzi-
gen Standort absehbar entweder die Erlése sinken oder
umfangreiche Investitionen erforderlich werden. Unter
Umstanden verscharft sich diese Situation, weil bei Ver-
anderungen, die Betriebsgenehmigungen erfordern, der
Bestandsschutz auslauft. Mangelnde Zukunftsfahigkeit
von Geschéaftsmodellen (zB durch die Folgen von Dekar-
bonisierung oder Digitalisierung) ist ebenfalls zu bertck-
sichtigen.

Eine ohnehin bestehende Notwendigkeit zu einer Veréande-
rung oder einem Umzug des Betriebs fihrt zu einem kriti-
schen Blick auf die Kausalitat von Wertverlusten, die eben
nicht unbedingt durch das Enteignungsereignis bedingt sein
mussen: Es kdnnen nur solche Schaden angerechnet wer-
den, die sich tatsachlich aus dem enteignungsbezogenen
Umzug ergeben und nicht ohnehin angefallen wéaren.'® Fir
vorgezogene, aber ohnehin notwendige Veranderungen
kann nur der Finanzierungsaufwand angesetzt werden,
weshalb die Restnutzungsdauer von Anlagen und die
Dauer der Tragfahigkeit der aktuellen Konstellation des
Betriebs kritisch zu prifen ist. Aufwendungen kénnen nur
in dem Umfang ersetzt werden, wie sie den Zustand vor
dem Eingriff durch die Grundeinlése wiederherstellen. Ver-
besserungen, so sie entstehen und nicht auf zusatzlichen
Kapitaleinsatz etc zuriickgefuhrt werden kénnen, mis-
sen gegengerechnet werden. Das heif3t, die Berechnun-
gen erfolgen unter der Fiktion, dass nachher die gleichen
Verhaltnisse herrschen (zB hinsichtlich des Stands der
Technik). Der Ersatz der Nebenschaden steht unter dem
Vorbehalt der Verpflichtung zur Schadensminderung.°
Die gewéhlte Lésung soll also bei gleichwertigem Ersatz
des Vermoégensschadens den méglichst geringsten Auf-
wand verursachen. Ein weiterer Maf3stab ist eine Ubliche
unternehmerische Entscheidung: Wie wirde ein Ublicher
Unternehmer ohne den Druck einer Grundeinldsesituation
entscheiden??!

5. Schlussfolgerungen fiir die Zusammenarbeit
mit Immobiliensachverstiandigen

Unternehmensbewertung muss sich bei der Ermittlung
der Schadenshéhe von Grundstlicksverlusten eng mit der
Immobilienbewertung abstimmen.?? Es muss ein gemein-
sames Verstédndnis davon geben, welche Flachen in wel-
cher Weise betrieblich genutzt werden bzw genutzt wer-
den koénnen. Die Schnittflache zur Immobilienbewertung
kann aber auch noch wesentlich gréBer werden (zB dann,
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wenn es darum geht, welche Lebensdauer fiir Gebaude
bzw welcher Instandhaltungs- oder Erneuerungsaufwand
anzusetzen ist). Bei Vergleichsrechnungen (zB Umzug
oder Umbau am bisherigen Standort bzw Entschadigung
des gesamten Unternehmenswerts) missen in der Regel
beide Sichtweisen in die Betrachtung einflieBen und zu
einer ganzheitlichen Berechnung fihren. Insofern ist nicht
nur zumindest ein Basisverstédndnis fur die Arbeitsweise
der jeweils anderen Bewertungsdisziplin erforderlich, son-
dern auch eine gemeinsame Bewertungsstrategie. Diese
beginnt bei der gemeinsam abgestimmten Datenerhebung
beim betroffenen Unternehmen und umfasst weiters einen
synchronisierten Zeitplan des Bewertungsprozesses. Teil
der Bewertungsstrategie ist ferner zB ein Szenario, wann
welche Beeintrdchtigungen des Betriebs durch Bauarbei-
ten eintreten werden, oder im Falle einer Betreiberimmobi-
lie eine einheitliche Definition, welche Assets der Sphéare
des Immobilieneigentiimers bzw der Sphére allfélliger Mie-
ter bzw Pachter zuzurechnen sind. Es sollte auch definiert
sein, wo die Expertise der beiden Disziplinen nicht aus-
reicht und zB die Notwendigkeit besteht, Sachverstéandige
fur die im Betrieb eingesetzte Technik hinzuzuziehen, um
zB eine realistische Einschétzung von aktuellem Zustand
oder Restnutzungsdauern zu erhalten.

6. Fazit

Schadenersatzfélle weichen in der Arbeit von Unterneh-
mensbewertungssachverstédndigen trotz der vermeint-
lichen Einfachheit einer Differenzrechnung doch meist
vom Ublichen ab. Die Ermittlung von Schaden durch In-
frastrukturmaBnahmen ist dafir ein gutes Beispiel, nicht
nur wegen der haufig komplexen Schadenskonstellation
und der Notwendigkeit, gezielt zu hinterfragen, wo eine
~objektivierte” und wo eine ,konkrete” Betrachtung anzu-
wenden ist. Auch die interdisziplindre Zusammenarbeit mit
anderen Sachverstandigen wird in der Regel besonders
intensiv sein.
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