(&) cutachterRing

Kriterien zur
Prufung der Existenzfahigkeit
beim offentlichem Landentzug

Vortrag im Rahmen der Jubilaumstagung
des HLBS am 24. Mai 2022 in Berlin
Dr. Kornelius Gutter, 0.b.v. S.
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personliche Vorstellung

Dr. Kornelius Gutter

» Promotion Universitat Gottingen 1992

* Von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen als
Sachverstandiger offentlich bestellt und vereidigt
seit 1994

» Mitglied im Gutachterausschuss Hameln-Hannover
und im Oberen Gutachterausschuss fur
Niedersachsen

» Partner im Sachverstandigenburo Gutter & Kollegen
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Inhalte

(1)
2) Gewinnermittlung
(3) Eigenkapitalbildung
(4) Faktorentlohnung
(5)

Grundlagen und Einordnung

W

5) Liquiditat/Verschuldungsgrad

N
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Ubersicht zu den Schritten

‘ 1. Schritt: Prafung der Existenzfahigkeit vor
dem Eingriff.

2. Schritt: Prafung der Existenzgefahrdung
nach dem Eingriff.

3. Schritt: Wenn Ersatzland vorhanden,
Prufung der Existenzgefahrdung nach
der Ersatzlandgestellung

@ GutachterRing
Abgrenzung Betrieb

1. Betrieb (Einzelunternehmen, GmbH, e.G.) in
der Hand des Betriebsleiters

2. Betrieb als Kombination der Produktions-
faktoren Arbeit, Boden, Kapital

3. Betriebsinhaber/-leiter, der u. a. die Finan-
zierung mitbringt und Entnahmen tatigt

4. Nebenbetriebe (personelle, stoffliche und
funktionale Verflechtung)
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Abgrenzung Betrieb -

Flachengrundlage (2
. Eigentumsflachen Antrag auf
 Pachtflachen Agrarforderung

» Ausnahme: Fléchen in offentlicher Hand
mit sehr kurzer Kundigungsdauer
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Abgrenzung Betrieb -
Nebenbetriebe (4)

Hofladen - Vermarktung eigener Produkte

Biogasanlage - eigene Substrate,
eigene Nutzung von Strom und Warme

Pensionspferdehaltung - eigene
Futternutzung

Ferien auf dem Bauernhof (begrenzter
Umfang)
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Stichtag fur die
Faktorausstattung

1. Tag des Planfeststellungsbeschlusses

2. Hilfsweise: Tag des Ortstermins oder
der Gutachtenerstellung oder
Vorgaben durch den Auftraggeber

Niedersichsische Landesbehdrde
fur StraRenbau und Verkehr

Planfeststellungsbeschluss
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Zukunftige betriebliche
Entwicklungen ...

1. nach wirtschaftlicher Betrachtungsweise
objektiv umsetzbar

2. konkrete Schritte sind eingeleitet (z. B. Bau-
voranfrage, Vorvertrage zu Pachtflachen).

3. monetare Auswirkungen mussen sich
hinreichend sicher abschatzen lassen

4. Prognosezeitraum von r — 6/ Jahren

BVerwG, 14.04.2010 - 9 A 13.08 = i
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Ubersicht Priifkriterien

Verschul-

dungs-
grad

Stabilitat

nachhaltiger Gewinn

E|gen-
Gewmn- Faktorent-
. kapital-
hohe bildung lohnung

Nettoinves- Entloh-
titonen nung €/h

Liquiditat

Zahlungs-

Schema A Schema B | fahigkeit

(&) cutachterRing

1

4

(1)
(2)
3)
(4)
(5)

Inhalte

2) Gewinnermittlung
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Gewinn als Ausgangsbasis
1. moglichst 5 Jahresabschlisse
Hilfsweise:
» Daten aus der Buchfuhrungsstatistik
« Daten aus der Betriebsberatung

2. Stringenz bei der Umsatzsteuer

3. betriebswirtschaftliche Betrachtungsweise
(nicht steuerliche) ist maf3geblich

4. ordnungsgemalde, nachhaltige Bewirtschaftung
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Gewinn - Korrekturen
4. nachhaltiger Gewinn der nachsten 5 — 6 Jahre

» Korrekturen bei (steuerlichen) Abschlissen
» Sonderabschreibungen
» Ruckstellungen

» Korrekturen bei Kapitalgesellschaften oder
Lohnarbeitsverfassung

» Abweichungen vom Tariflohn
» Hohe der Geschaftsfuhrergehalter
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Gewinn - Korrekturen
4. nachhaltiger Gewinn der nachsten 5 — 6 Jahre

« Korrektur von Sondereffekten
> bei den Erlosen (aul’ergewohnliche Preise)
» bei den Naturalertragen
> bei den Kosten (auRergewohnl. Einkaufspreise)
» zeitraumfremde Ertrage und Aufwendungen

» notwendige Investitionen durch (neue)
gesetzliche Vorgaben

> Anderungen bei den Familienarbeitskraften
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nachh. Gewinn - Plausibilisierung

Abgleich Stallplatze und Tierzahl

Futter: Tierzahl 4= Fuytterfliche

Giulle: Anfall 4= Giillelager 4= Flache
Arbeitszeit: notwendige AK 4= vorhandene AK
Abgleich mit Ergebnissen aus der Buchfuh-

rungsstatistik oder Beratungsringauswertungen

« Gewinn
Abschreibung
Anlagevermogen
Unterhaltungskosten

akrowbd-~
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Gewinn als Prufkriterium
keine Existenzfahigkeit wenn ....

Beitrag zum Familieneinkommen < 10.000 €

d. h. Gewinn < 10.000 €
+ notwendige Eigenkapitalbildung

Die genannte Zahl ist keine statische Grenze!

Wenn Grenze nicht Uberschritten wird ....
Prafschema B (Faktorentlohnung) zur Absicherung

anwenden!
@QQ‘QaghterRlng
Inhalte
(1) N
(2)
(3) Eigenkapitalbildung W E
(Prufschema A)
(4)
S
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Eigenkapitalbildung

nachhaltiger Gewinn

/. Enthahmen

= Eigenkapitalbildung
.

.I. Schein-Nettoinvestionen

= Betrag fur echte Nettoinvestionen
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Ansatz fur die Entnahmen

objektivierter Ansatz aus

aus Jahresaibschlussen Haushaltsstatistik

+/- wegen Steuern 40.500 €

+/- 10.000 € wegen

+/- Vermdgensbildung ~_regionalem Niveau

+/- sonstige

Einlagen/Entnahmen +/- Steuerlast

= nachhaltige Entnahmen

= objektivierte Enthnahmen
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Ableitung Schein-Nettoinvestionen

Anlagevermogen ohne .. .dient dem Ausgleich
Boden aus Jahresabschl. der Geldentwertung
x @ jahrl. Preissteig. fur.... -.-weitere Ansatze
Niebuhr, J.: Konzept der Substanzerhaltung bei
. . Ertragswertermittiungen landwirtschaftlicher Betriebe,
X Elgenkaplta|QUOte HLBS Verlag, 1. Auflage 2001

Fischer, R./Biederbeck, M.: Existenzgefahrdung eines
landwirtschaftlichen Betriebes, Schriftenreihe Agrar-
Tax, Heft 109, 1. Auflage 2007, HLBS Verlag

+ Zinsen fur zus. Fremdk.

investitionen

Grenzwerte/Plausibilisierung

1. Fur Wachstumsinvestitionen:
* ausgehend vom Standard-Entnahmebetrag; bei

einem Eigenfinanzierungsanteil von 70 % und
Fremdkapitalzinsen von 3 % ca. 5.600 €/Jahr

2. Fur Eigenkapitalbildung: msp Buchfuhrungs-
statistik (Testbetriebsnetz)
» Nettoinvestitionen €/ha (Code 8400); umfasst
sowohl die Schein- als auch die Wachstums-
investionen

» Bilanzanalytische Veranderung Eigenkapital
insges. €/ha (Code 9230)
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Inhalte
(1) N
(2)
(3)
(4) Faktorentlohnung W E
(Prufschema B)
©) 3
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Faktorentlohnung

Betriebseinkommen WA A B K

- Lohne, bezahlt (Arbeit) -
- Pachten (Boden) -
- Zinsen (Kapital, fremd) -

a
A
B
K

= Gewinn inkl.

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

" Zeitraumechter Gewinn
/ 1. Pachtansatz Eigentumsflachen
.. Pachtansatz eigene Lieferrechte
| I/. Zinsanspruch ubrige Eigenkapital
= Entlohnung der Fam-AK

. jahrl. Arbeitsstunden der Fam-AK
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Entlohnung Familienarbeitszeit

Gewinn 25.000 €
./. Pachtansatz fur den eigenen Boden - 6.000 €
/. Zinsanspruch fur das Ubrige Eigenkapital

(ohne Boden) - 4.000 €
= Entlohnung der familieneigenen Arbeit 15.000 €
. Zahl der jahrlichen Arbeitsstunden der Fam-AK 1.200 AKh
= Okonomische Verwertung der Arbeitszeit 12,50 €/AKh

e Ts0eh 10 e
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3
(3) W E
(4)
(5) Liquiditat/Verschuldungsgrad
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Liquiditat
1. Betrachtung der kurz- und mittelfristigen

Kapitaldienstgrenze

2. eventuell Korrekturrechnungen zur Fremdkapital-
struktur (Ausnahme!)
3. Liquiditat steht in Verbindung mit
» dem Verschuldungsgrad (Tilgungszahlungen)
» Kostenstruktur
» dem Risiko von Schwankungen bei
Naturalertragen und Preisen

Liquiditat als Ausschluss-Kriterium fur eine
Existenzfahigkeit nur, wenn es sich aufdrangt!
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abschliellende Hinweise
1. Das Prufkonzept A (Gewinn/Eigenkapital)
eignet sich....
* zur Prafung der Mindestgewinnhohe
« fur Haupterwerbsbetriebe (klassische
Familienbetriebe)
* zur Plausibilisierung Uber die Buchfuhrungsstatistik

2. Das Prufkonzept B (Faktorentiohnung)
eignet sich....

« fur alle Betriebsformen (z. B. Nebenerwerbs-
betriebe, Kapitalgesellschaften)

 zur Absicherung eines knappen Ergebnisses im
Prafkonzept A
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abschlielende Hinweise
3. Existenzgefahrdung ist ein komplexes Thema

Uber-
sicht-
lichkeit
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Zusammenfassung
1. Prufkonzept A (Gewinn/Eigenkapital) mit
Anwendung auf klassische Haupterwerbsbetriebe

2. Prufkonzept B (Faktorentlohnung) ist universell
anwendbar — aber kaum zu plausibilisieren

3. Den Aufwand im Auge behalten, denn....
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Es gibt keine absolut richtige Bewertung.

Es geht um Einschatzungen der Zukunft, die
notwendigerweise unsicher bleibt

Der entscheidende Malf3stab ist nicht Prazision,
sondern Plausibilitat.”

D.J. Piltz

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Dr. Kornelius Gutter,
@ 05121-2842790,
><] guetter@gutachterring.de
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