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(1) Aufbau des Beispiel-
gutachtens:

- Betriebsanalyse g
- Futter- und Dunger-Bilanzen

- Prufkriterien

(2) Haupterwerb/Nebenerwerb
(3) Vereinfachtes Verfahren als Alternative?

(4) Schein-Nettoinvestitionen, Lohnansatz
und andere Diskussionspunkte
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Grundsatze (1)

Art. 14 Grundgesetz

Abs. 1: schutzt das Eigentum als
Grundrecht

Abs. 2: "Eigentum verpflichtet*

Abs. 3: schafft die Moglichkeit der
Enteignung zum Wohle der
Allgemeinheit

FAZIT: Wenn Offentliches Interesse
Uberwiegt, Enteignung maoglich
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Grundsatze (2)

e Keine Doppelentschadigung

e Schadensminderungspflicht (8 254 BGB)

e Normalfall: Entschadigung in Geld
(z. B. Verkehrswert fur Entzugsflachen)

e Stichtage

Planverdffentlichung: Stichtag Qualitat
Entzug: Stichtag Preis, Schaden

F.7
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Warum ein Gutachten

e Informationsquelle fur die Planfest-
stellungsbehdérde zur Betroffenheit des
einzelnen landw. Betriebes

e Grundlage fur die Planfeststellungs-

behorde zur Abwagung der einzelnen
Belange

e Untersuchung von Anpassungsmal3-
nahmen (Betrieb/Strallenplanung)

» Grundlage fur Ersatzlandanspruch
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Ablauf Planfeststellung

Planfeststellungsverfahren

Ermittlung von:

«Verkehrswert

Prifung der Existenzge- Entzugsflachen

fahrdung von Landwirt-

«An-/Durchschneidung/
schaftsbetrieben

Umwegeschéaden

<Pachtaufhebungs-
entschadigung

beschluss

*Sonst. Entschadigungspos.
>

¢ Planfeststellungs-

— 2004 11 Planveroffentlichung
— 2009 —|— Beschluss ist rechtskraftig

— 2010 | — Beginn Bauarbeiten

— 2006
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Grundsatze (3)

e Unterschied Entschadigung und

Schadenersatz
Entschadigung Schadenersatz
Ausgleich fur will das Ereignis

Vermogenseinbulle |ungeschehen
Aber: Zumutbarkeit |[machen

Bei offentlichem
Interesse Privatrechtlich
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Grundsatze (4)

e Unterschied bei Berechnung von
Entschadigung und Existenzgefahrdung
Existenz-
Entschadigung gefahrdung
Sehr strenge Dokumentation aller
Auslegung z. B. Schaden
- Restpachtdauer auch andere
- Umwegeschaden |Umwegeschaden
nur bei auch bei offentlichen
I"Privatwegen” ___|Wegen? ...l

Existenzgefahrdung

e Voraussetzung Geltendmachung durch
betroffenen Betrieb

e Ersatzlandanspruch, Aufrechterhaltung des
Betriebes (Abs. 1.2.6 LandR 78, 8 100 Abs. 1
BauGB)

e Meistens Priufung durch Gutachten:
1. Schritt: Existenzfahigkeit vor Eingriff (1ST-
Situation)?
2. Schritt: Wenn JA Priufung der
Existenzgefahrdung nach Eingriff
(SOLL-Situation)
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Pauschale Ansatze

Teilweise existieren FaustzahlenVorsicht!

. " b % Fliel I
(gilt nicht bei Gemuseanbau, hofnahe
Weideflachen etc.)

- -Elgenkapitalbildung=—Min—6-000-€fa—

(zu pauschal)

= betriebsindividuelle Prifung
erforderlich!
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Vorgehensweise (1)

1. Betriebsbeschreibung (inkl.
Auswertung der Buchabschlisse)

2. Eingriff in den Betrieb beschreiben
(auch nicht entschadigungsfahige

Positionen)
3. Prufung der Existenz-
fahigkeit Vollstandige
Priif >Abbildung
4. Prafung ) des
der Existenzgefahrdung Betriebes
F. 16 Wm!uS‘I{SRICLM
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Vorgehensweise (2)

e Prufung Wirtschaftslage:
Einkommen, Kapitalbildung (Haupterwerb),
Faktorentlohnung (Nebenerwerb), Liquiditat,
Verschuldung
-> echte Wachstumsinvestitionen mussen
maoglich sein (Vorsicht mit Schein-
Nettoinvestitionen)

e Prufung umstritten: objektiv (Betrieb) oder
subjektiv (Bewirtschafter)

e Subjektiv: auch Hofnachfolge, Finanzierung

— o Verzinsung der Kapitalentschadigung darf
nicht berucksichtigt werden

Ortstermin - ein heil3es Eisen!

e Befangenheitsgrinde vermeiden

e alle Argumente aufnehmen und prifen
e vollst. Betriebsaufnahme -> Checkliste
e Uber aktuelle Planung informieren

e LOsungsansatze des Betroffenen
abfragen

e Emotionen bandigen -> Sachverhalt
objektivieren!
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3. Betriebliche Verhaltnisse

Seite 11 Beispielqutachten

Beschreibung von:

e Flachen

e Arbeitskrafte

e Gebaude

e Maschinen

e Liefer-/Pramienrechte

F. 19 www.gutachterring.de Jh—h

Pachtflachen Entschadigung

Berucksichtigung von Pachtflachen bei
Berechnung der Entschadigung

e . Entpachtung”“ -> Eingriff in geschitzte
Rechtsposition (aber nur flr
Restpachtdauer!)

e Substanzverluste: Wert des Pachtrechts,
Vorratsdungung, Aufwuchs

e Folgeschaden: Erwerbsverlust, An- und
Durchschneidung, Mehrwege (Aufteilung |
zwischen Eigentumer und Pachter!)

www.gutachterring.de



Restpachtdauer

Nov. 99 Sep. 02 Sep. 09
Flurstick |
Eigentum unendlich
Pacht 1 2,9
Pacht 2 9,9
F.22 www.gutachterring.de lz

Exkurs: Kundigungsfrist BGB

e BGB § 594a Abs. 1: ,,...ist die Pachtzeit
nicht bestimmt, so kann jeder
Vertragsteil das Pachtverhaltnis
spatestens am dritten Werktag eines
Pachtjahres fur den Schluss des
nachsten Pachtjahres kindigen.”

e 30.09.2018 - 20.02.2016 (heute) =
rund 2 Jahre und 7 Monate
(entspricht rund 2,6 Jahre)
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CSV-Dateien werden eingelesen,
korrigiert und mit AgriCon analysiert

Korrekturen:

e Sonderabschreibungen,
Investitionsabzugsbetrage

e Neu-Bewertung Feldinventar
e Bewertung Tiervermogen

e Sonderposten, Ruckstellungen,
zeitraumfremde Ertrage

F. 30
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4.1 Betriebsanalyse (2)

e Beil Pauschalierer: Inventarverzeichnis
inkl. USt erstellen

e 21 Kennzahlen fur Stabilitat, Liquiditat
und Rentabilitat

e Eine Zahl sagt nichts nur im
Zusammenhang ergibt sich ein Bild!

www.gutachterring.de JA—M
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Kalkulationsgrundlagen (1)

Umsatzsteuer

e Bei Pauschalierer inkl. USt

e Regelsteuersatz 19 %
(Dunger, Pflanzenschutz)

e ermaligter Steuersatz 7 %
(Futtermittel, Saatgut, Vieh)

e Umsatzsteuerpauschale 10,7 %
(landwirtschaftliche Erzeugnisse)

e Bei Optierer exkl. USt
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Welchen Lohnansatz?

Facharbeiterlohn* 12,00 €/h
zuzuglich Nebenkosten 50 % 6,00 €/h
= Lohnansatz 18,00 €/h
Aktuelle Maschinenringséatze: 10-25 €/h

* Lohntarifvertrag Landwirtschaft Niedersachsen
ab 01.01.2014; vgl. KTBL (S. 789)

F. 33 www.gutachterring.de Jh—h

www.gutachterring.de



Beispielbetrieb IST-Situation

e 125 Kuhe, 7.200 kg
Berucksichtigung von:

e Quotenzukauf

e Stallbaukosten

e Unterhaltungskosten Stallneubau
e Bestandsaufstockung

e Strohhandel wird eingestellt

F. 34 www.gutachterring.de Jh—h

Tab 6: Futterbilanz IST

Seite 20 Beispielqutachten

Mittlerer|Haltungs-| Fertige Grundfutterbedarf je

Bestand | periode Tiere |Halt.periode|Jahr u. Tier | Jahr insg.

[St.] [Mon.] [St.] [GJ ME]™* [GJ ME] [GJ ME]
Milchkuhe 125 12 125 46,2 46,2 5.775,0
Farsenaufzucht 86 27 38 53,0 23,6 2.029,6
Bullenmast 105 21 60 27,9 15,9 1.669,5
Energiebedar 316 9.474,1

Flache Grundfutterertrag

[ha] [GJ ME/ha] [GJ ME]
Silomais 5,19 158 820,0
Méahweide 3 x Silage 84,22 85 7.158,7
Mahweide 2 x Silage 25,00 87 2.175,0
Mahweide 1 x Heu 5,00 59 295,0
Energieertrag gesamt 119,41 10.448,7
Anteil Energieertrag an Energiebedarf 110,3%

Quelle: LWK NIEDERSACHSEN (2012, S. 61 ff.)

*Zur Vereinfachung wurde der Bedarf fur Milchkiihe von GJ NEL in GJ ME (Faktor 1,69)
umgerechnet
F. 35 www.gutachterring.de Jh—h
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Der Blick in die Zukunft

Gehe nicht dahin, wo der Puck ist. Gehe dahin wo der Puck sein wird.
Wayne Gretzky - kanadische Eishockey-Legende

. .5

Unser Ehrgeiz:
Ein moglichst realistisches Abbild des Betriebes
[ fur zukunftigen mittelfristigen Zeitraum

F. 30 www.gutachterring.de |&#===

Ruckblick kann hilfreich sein

Keiner kennt den zukiinftigen Preis —
sicher sind nur die stdndigen Preisschwankungen!

F.37 www.gutachterring.de |#==
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Nettoinvestitionsvermaogen

Erzielter bzw. erzielbarer Gewinn
Privatentnahmen fur konsumtive Zwecke un
Zwecke der privaten Sicherung und
Vermogensbildung

Eigenkapitalbildung

betriebliche Inflationsrate, technische
Entwicklung

d

Nettoinvestition (Wachstum des
Betriebes)

www.gutachterring.de | =
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Welcher Inflationsausgleich?

e Basis Anlagevermdgen
e Variante 1: Inflationsrate 1,5 %*

e Variante 2: Index landwirt- e
schaftlicher Investitionen 2,1 %

e Variante 3: zuzuglich 4 2 o4 vom
Risikozuschlag

Umsatz

*Mittel 2001-2015, jahrliche Steigerung

F. 43
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Waren und Dienstleistungen
landwirtschaftlicher Investitionen
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Inflationsausgleich Spielraum

Ackerbau Futterbau
1. Flache [ha LF] 118 ha 80 ha
2. Anlagevermdogen 1.496 €/ha 3.098 €/ha

ohne Boden

3. Eigenkapitalbildung 62 €/ha 65 €/ha
Anteil 3. an 2. 4.2 % 2,1 %
Eigenkapitalbildung 7.316 € 5.200 €
Betrieb

Quelle: LWK NIEDERSACHSEN Testbetriebe, Mittel der Wirtschaftsjahre
2002/03 bis 2014/15
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Inflationsausgleich Probleme

reprasentativ?

voranschlag)

Privatentnahmen?

e Ist die H6he des Anlagevermogens

e Nur Eigenfinanzierungsanteil
e Inflationsausgleich auch fur konsumtive

(Nur in Ausnahmefallen: Investitions-

F. 46 www.gutachterring.de l—
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Ackerbau-Betriebe Nieders.

Flachenwachstum!
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Prufkriterien Haupterwerb

4.3.1.1

4.3.1.2

4.3.2

4.3.2

Einkommen
Kapitalbildung

Liquiditat

Verschuldungsgrad

ist ausreichend
ist gegeben
ist sehr gut

ist gering

www.gutachterring.de J;—...N

Prufkriterien Nebenerwerb

4.3.1

4.3.1

4.3.2

4.3.2

Erkeommen—dnd
Kepitatbitd

Faktorentlohnung
Liquiditat

Verschuldungsgrad

www.gutachterring.de J;—...N
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Kennzahl Faktorentlohnung

Betriebseinkommen

- Lohne
- Pachten
- Zinsen

= Gewinn

A = Lohne; B = Pachten (Boden); K = Zinsen (Fremdkapital)
a = Lohnansatz; b = Pachtansatz; k = Zinsansatz (Eigenkapital)

F. 51 Www.gutachterring.de._l%,

Nebenerwerb Ackerbau

Gewinn (siehe Anlage 4, Zeile 25) 3MT73E
I Pachtansatz for den eigenen Boden (37,4490 ha x 450 €/ha) -16.852 €
I Pachtansatzfir die eigenen Lieferrechte Im Pachtansatz enthalten
[ Zinsanspruch fur das Obrige Eigenkapital

(ohne Boden und Lieferrechte) (32 439 € x4 % Zinsansatz) -1 298 €
= Entlohnung der familieneigenen Arbeit 13623 €
- Zahl der jahrlichen Arbeitsstunden der Fam-AK AKh 960
= Okonomische Verwertung der Arbeitszeit je AKh 14,18 €

F. 52 Www.gutachterring.de-_lﬁ;
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Haupterwerb Milchvieh

1|Arbeitszeitbedarf Produktion (siehe Anlage 5) 4.400 AKh
2|Betriebsfihrung, sonstige Arbeiten 200 AKh + 4,97 AKh x 120 ha 796 AKh
Arbeitszeitbedarf der
3|Familienarbeitskrafte 5.196 AKh
4|Gewinn (siehe Anlage 6, Zeile 25) 65.000 €
5|./. Pachtansatz fir den eigenen Boden 0,00 ha AF x 400 €/ha = 0€
40,00 ha GL x 200 €/ha = -8.000 €
./. Zinsanspruch fur das ubrige
7|Eigenkapital (ohne Boden) 250.000 € x 4,0% = -10.000 €
8|= Entlohnung der familieneigenen Arbeit 47.000 €
9|: Zahl der jéhrlichen Arbeitsstunden der Fam-AK 5.196 AKh
10|= Okonomische Verwertung der Arbeitszeit 9,05 €/AKh
F. 53 www.gutachterring.de Jh—h

Haupterwerb Milchvieh

1|Arbeitszeitbedarf Produktion (siehe Anlage 5) 4.400 AKh
2|Betriebsfihrung, sonstige Arbeiten 200 AKh + 4,97 AKh x 120 ha 796 AKh
Arbeitszeitbedarf der
3|Familienarbeitskrafte 5.196 AKh
4|Gewinn (siehe Anlage 6, Zeile 25) 65.000 €
5|./. Pachtansatz fiur den eigenen Boden 0,00 ha AF x 400 €/ha = 0€
40,00 ha GL xZ150 €/ha =» -6.000 €
./. Zinsanspruch fur das ubrige
7|Eigenkapital (ohne Boden) 250.000 € x C 2,5% =] -6.250 €
8|= Entlohnung der familieneigenen Arbeit 52.750 €
9|: Zahl der jahrlichen Arbeitsstunden der Fam-AK 5.196 AKh
10|= Okonomische Verwertung der Arbeitszeit 10,15 €/AKh
F. 54 www.gutachterring.de Jh—h
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Faktorentlohnung

e Untere Grenze Mindestlohn 8,50 €/h

e aber branchenspezifische und regionale
Besonderheiten beachten!

F.55 www.gutachterring.de Jh—m

Vereinfachtes Verfahren

e Mittlerer Gewinn

e Mittlere Enthahmen

e mind. 4 Wirtschaftsjahre
e Korrekturen durchfuhren

e Resultierende Eigenkapitalbildung wird
in IST- und SOLL-Situation untersucht

-=> Nur geeignet fur Betriebe ohne grol3e
Veranderungen

F.56 www.gutachterring.de Jh—m
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Multifunktionalitat der Flache

Aktivierung | Pflanzen-
ZA erzeugung
Forder- g=Nahrstoff-
programme £ =% verwertung
(Duv)
Sonstiges Steuerliche
Aspekte
F. 58 Www.gutachterring.dea_;;;

Duingung beachten!

e DuUngebilanz
e 170-kg-N-Grenze
e P-Saldo
e N-Saldo
e Gulleverwertung
e Geplante Novellierung der Dinge-VO
e 170-kg-N-Grenze wird ausgedehnt
e Verscharfung N-, P-Saldo
e Veranderte Verlustanrechnung
e Lagerraum Gulle

www.gutachterring.de
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Beispielbetrieb SOLL-Situation

Seite 38 Beispielqutachten

Veranderungen:

e Silagezukauf
e Gulleausbringung

e DuUngeverordnung wird weiter
eingehalten

www.gutachterring.de Jh—m

Schadensminderungspflicht

e Zumutbarkeit

e Vereinbarkeit
(z. B. artgerechte Haltung)

e Ersatzbeschaffung Futter (Zukauf)

e Nahrstoffabgabe an andere Betriebe
(Gulleborse)

e Anderung der Fruchtfolge

www.gutachterring.de Jh—m
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An- und Durchschneidung (1)

Schwachen LandR 78:

e Gilt nur fur rechteckige Schlage

e Datengrundlage veraltet

e Ungenauigkeit bei grol3en Schlagen

Starken:
e Einfachheit

www.gutachterring.de Jh—m

An- und Durchschneidung (2)

e Modernisierte Verfahren stehen zur
Verfugung:
- An- u. Durchschneidung
(BECKMANN/HUTH 1988,
SCHMIDT/MEYER-ROSCHAU 1994,
KOHNE/KRUSE 2006)

www.gutachterring.de Jh—m
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Berucksichtigung von Umwegen

e Mehrwege (WOLBRING/STOCK 2003)

www.gutachterring.de Jh—m

Fazit: Umwege/Deformation

e Freigesetzte Arbeitszeit durch
Erwerbsverlust gegenrechnen

e Bei Umwegen Mehrwege-Tax anwenden

e Bei An- und Durchschneidungen reicht
in vielen einfachen Fallen LandR 78 aus

e Achtung: Deutlich machen, dass
Berechnungen bei Entschadigung
anders erfolgen konnen!

www.gutachterring.de Jh—m
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Fazit

e Die Existenzgefahrdung ist aufgrund seiner
Bedeutung fur das Planfeststellungsverfahren
und fur den betroffenen Betrieb ein ,heil3es
Eisen“

e Richtwerte gelten nur in den seltensten Fallen
-> Einzelfallprufung erforderlich

e Auch Nebenerwerbsbetriebe kbnnen betroffen
sein

e Sachverhalte objektivieren

e Betriebsbeschreibung schafft Transparenz

F. 67 www.gutachterring.de Jh—h

Fazit

e Flachenentzug ist ein mehrfaktorielles
Problem deshalb muss der ganze Betrieb
abgebildet werden

e Auch Entzug von Pachtflachen anfuhren

e Berucksichtigung der kurzfristigen
Pachtvertrage umstritten

e Alle Eingriffe sollten dargestellt werden
(Betrage eventuell separat ausweisen)

e Bei den Prufkriterien branchenspezifische und
regionale Besonderheiten beachten!

F. 68 www.gutachterring.de Jh—h
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Vielen Dank fur lhre

Aufmerksamkeit!

Karsten Beck, Gutter & Kollegen
FeldstraRe 18, 31141 Hildesheim
Tel. 05121-2842790
beck@gutachterring.de
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