
Wilhelm Kutschera 1

Erstens liegt es an der Wissensinkompetenz: Menschen können mit unsicheren Sachverhalten 
nicht umgehen, auch nicht mit der andauernden Verbesserung (und Korrektur) des Wissens. 

Reden über Probleme schafft nur neue Probleme.

Reden über Lösungen schafft Lösungen. Steve de Shazer

Wieso nutzen Logistiker nicht eine 10 Jahre alte Erkenntnis, den Vorteil der      
Eisenbahn im Gütertransport von Rampe zu Rampe für sich auszunützen.  

Multimodaler Transport für palettierte Ware
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Um einen Mehrwert für sich oder für den Kunden zu generieren braucht es drei Vorsätze:

• Man muss in der Lage sein, das Unternehmen zu verstehen.

• Das Unternehmen oder die Sache muss eine innere Eigenschaft aufweisen, die dem Unternehmen einen nachhaltigen Wettbewerbsvorteil 
verschafft.

• Das Management muss integer und talentiert sein.

• Charles T. Munger E

• Ein problemlösungsorientiertes (inverses) Denken.

• Kenntnisse über Methoden und Technologien der Logistik verschiedener Verkehrsträger.

• Kenntnisse über Unternehmensübergreifende Informationsflüsse.

• Und dann gilt: Es gibt immer so viele Lösungen, wie man Phantasie hat.

• Wilhelm Kutschera

Wie lassen sich Nichtfinanzfachleute, aus der Transport und Immobilienbranche, wie Mitarbeiter aus der 
Produktion, Marketingleiter oder Projektkoordinatoren überzeugen?

 Durch moderne Cashflow- basierte Investitionskalkulation.

Vorteile im Gütertransport mit einem Gleisanschluss von Rampe zu Rampe
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Spezialisierte Bauunternehmen und Hauptakteure aus den Bereichen Finanzierung von Logistik Immobilien, 
Infrastruktur, Transport und Schienenfahrzeugbau sollten sich in Unternehmensgruppen zusammen schließen, um 
vollständige Projekte („Design-Build-Operate“) für den Mietkunden anzubieten.

Brachliegende Anlagen (Brownfield) neben einem Gleis, zu einem Logistikcenter 
ausbauen und einen höheren Mehrwert für sich und für den Kunden generieren

Für Immobilien Investoren und für Straßentransporteure den Vorteil von Railports erkennen und den 
Umschlag von der Straße auf die Schiene forcieren. 
Und damit eine EBIT Rendite von 35% erzielen, gleich der US Peer Group 



• Railports bieten Ihnen das Beste aus beiden Welten und kombiniert wirtschaftlichen 
Schienenverkehr mit der Flexibilität des LKW-Transports über die Straße im Nachlauf. 

• Da sich die Sendungen nahtlos zwischen den Verkehrsträgern bewegen, erhalten Sie die Wirtschaftlichkeit 
der Schiene, ein einzelner Waggon kann im Wagenladungsverkehr den Inhalt von 2 bis 2,8 LKW- und 
Intermodalladungen transportieren und Züge sind viermal sparsamer bei den Energiekosten als der LKW. 

Quelle Spedition Bauer

Quelle DB Schenker
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Giga Lkw`s können nur von Rampe zu Rampe fahren und nicht zum Endkunden, mit einer Nutzlast von 25 to.
Waggons im Wagenladungsverkehr fahren auch von Rampe zu Rampe mit einer Nutzlast von 70 to. 

Jede Logistikanlage in ein Railport verwandeln und den Systemvorteil ausnützen, nur im Wagenladungsverkehr möglich.

Generierung von Transportkosten von 0,35 Cent pro km Equivalent zum Lkw-Straßentransport (Ramp to Ramp).
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Brachliegende Anlagen (Brownfield) neben einem Gleis, zu einem Logistikcenter 
ausbauen und einen höheren Mehrwert für sich und für den Kunden generieren

Entladung des Waggons mittels

Stirnwand gleich dem Lkw-Trailer 
an der gleichen LKW Rampe

Logistikanlagen mit einem Gleisanschluss verwandeln die Immobilien in einen Mehrwert,
für den Mietkunden und für den Vermieter (Investor)



Jede Zubringerstraße zur Logistikanlage kann und sollte auch der Schienenverkehr nutzen können
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Straßen und Schienengüterverkehr nützen gemeinsam die selbe Infrastruktur

Freight Train In The Middle Of Downtown
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• Es macht Sinn, Investitionsalternativen im Voraus anhand der geforderten Rendite zu bewerten. 
• Entscheidungsregel 1: Interner Zinsfuß (IRR) > geforderte Rendite 
• Entscheidungsregel 2: Je höher der Interne Zinsfuß, desto vorteilhafter die Investition 
• FORMEL: Der Interne Zinsfuß (IRR) ist definiert als der Prozentsatz, bei dem der Kapitalwert (NPV) gleich Null ist: 

Welches Investment in eine Logistikhalle hat den größeren Kapitalwert NPV und IRR für den Investor und Mieter.
Wenn man die gleiche Ware und Menge von A nach B transportiert, Immobilie mit Bahnanschluss oder kein Bahnanschluss.

Mehrwert für einen Immobilien Investor und eines Mieters (Transportunternehmers)    

Transportiert 100 Paletten =70 to Transportiert 33 Paletten =25 to
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Logistik (Railport) Investment 
Logistikmietpreise im Wagenladungsverkehr spielen eine untergeordnete Rolle vs. einer Logistik Immobilie ohne einen Bahnanschluss

Auch Mietpreise > 8 € m² spielen keine Rolle, wenn man Güter
von Railport zu Railport im Schienenverkehr fährt.

Die Transportkosten, Äquivalent zum Straßentransport kosten 
nur 0,27…0,35 Cent der Km. 

Quelle Colliers



Wilhelm Kutschera 11

Mehrwert für einen Immobilien Investor und eines Transportunternehmers (Mieter)   

Die Rona Rendite vom Gebundenem Kapital im 
Wagenladungsverkehr ist um 1327% größer als im 
Transport ohne Bahnanschluss, 

der IRRe ist um 1108 % größer (Relativ)

Fall 1

Der Kapitalwert im Wagenladungsverkehr ist 
1275 mal größer als im Transport ohne 
Bahnanschluss.

Der IRR im Wagenladungsverkehr ist um 1782 % 
größer als im Transport ohne Bahnanschluss
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Kennzahlen, Transport von Gütern in eine Logistikanlage ohne und mit Bahnanschluss
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Musterberechnung des Asset, ohne und mit Gleisanschluss (Immobilie)

Die Zunahme der Wertsteigerung der Logistikanlage beträgt 727% von 2,9 Mio. auf 24Mio. oder 21 Mio.  
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Es gibt Drehgestelle, wo man die Radsätze leicht tauschen kann vs. den Spurweiten,
um von einem Railport in Italien zu einem in Moskau und weiter nach China zu fahren. 

Quelle Interrail
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Das Rad (Logistikanlagen) sollte man nicht neu erfinden, nur verbessern



Luftkissen hebt den Güterwagen 3 cm vom Gleis, fährt seitlich vom Gleis weg, dreht sich 90° fährt  
dann zur Rampe, lässt den Waggon in eine Gleisvorrichtung ab, die vorne und hinten nur 3m lang ist.

Ausnutzen der vorhandenen Parkfläche, die für die LKW - Entladung vorhanden ist. Ganz geringe Mehrkosten für die 
Einbettung des 6 m Gleissegment pro Rampe bei der Errichtung der Parkfläche, wenn ein Bahnanschluss vorhanden ist. 

Beispiel einer möglichen Hubvorrichtung

Quelle AVT Europe NV
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2 andere Ansätze wie man seitlich mit Luftkissen den Waggon 3 cm vom Gleis heben könnte 
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