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Anders als der Verkehrswert spiegelt
der Ertragswert die tatsichlichen
Einkommensmaglichkeiten eines
landwirtschaftlichen Betriebes wider.
Fotos: Heil (2), Wattendorf-Moser

* So wird der Ertragswert

ermittelt

Grundlage fur die
Abfindung der
weichenden Erben
ist in aller Regel der
Ertragswert. Wir
zeigen, worauf es
bei der Berechnung
ankommt.

Anders als der Verkehrswert, der

durch den moglichen VerduBerungserlos
bestimmt wird, spiegelt der Ertragswert ei-
nes landwirtschaftlichen Betriebes des-
sen tatsdchliche Einkommensmaglichkei-
ten wider. Die Berechnung des Ertrags-
wertes erfolgt dabei (nach dem Leitfaden
fir die Ermittlung des Ertragswertes der
Deutschen Gesellschaft fiir Agrarrecht) im
Einzelnen wie folgt.

Zunichst wird der Reinertrag des land-
wirtschaftlichen Betriebes ermittelt. Dafiir
kommen verschiedene Methoden in Fra-
ge. Die wichtigsten sind:

M die Ertrags-Aufwands-Rechnung,

W die Deckungsbeitragsberechnung und
B die Ableitung des Reinertrages aus
dem Durchschnitt buchfiihrender Ver-
gleichsbetriebe.

Diese Methoden schlieBen sich jedoch
nicht gegenseitig aus. Im Gegenteil, oft
empfiehlt es sich, mehrere Wege zu be-
schreiten. So konnen mogliche Unsicher-
heiten so weit als méglich minimiert wer-
den. Dabei sollte aber in jedem Fall eine
der beiden erstgenannten Methoden zur
Anwendung kommen. Der dritte Weg ist
nicht betriebsspezifisch genug, sollte aber
zur Stiitzung der Ergebnisse der beiden er-
sten Methoden beschritten werden.

Bei der Ertrags-Aufwands-Rechnung
wie auch bei der Deckungsbeitragsrech-
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nung wird zunichst das Betriebseinkom-
men ermittelt. Davon werden Fremdléhne
sowie ein Lohnanspruch fiir die noch nicht
entlohnten Familienarbeitskrifte abgezo-
gen. Sind Pachtflichen vorhanden, dann
sind auch noch Pachten abzuziehen. Das
Ergebnis ist der Reinertrag.

Dieser ist also eine RestgroBe, die der
Entlohnung des eigenen Bodens und des
gesamten Besatzkapitals dient. Die Arbeit
ist nicht mehr zu entlohnen, da sowohl
Lohne als auch Lohnanspriiche nicht ent-
lohnter Familienarbeitskrifte bereits auf
dem Weg vom Unternehmensertrag zum
Reinertrag abgesetzt worden sind.

Pramien werden
beriicksichtigt

Diese Prinzipien der Reinertragser-
mittlung werfen in der Praxis wenig Fra-
gen auf. Problematisch wird es bei einigen
Detailfragen. Dabei geht es um Folgendes:
» Staatliche Zuwendungen:

Produktionsbezogene, also an die Be-
wirtschaftung gekniipfte, Zuwendungen
werden bei der Ermittlung des Reinertra-
ges grundsitzlich beriicksichtigt. Beispiele
hierfiir sind direkte flichenbezogene Ein-
kommensiibertragungen oder die Aus-
gleichszulage fiir benachteiligte Gebiete.
Diese werden als Betriebseinnahmen an-
gesetzt. Ebenso angerechnet werden Zu-
wendungen fiir bestimmte Gegenleistun-
gen wie Fldchenstilllegung oder Extensi-
vierung. Und auch Investitionshilfen ge-
hen in die Erfolgsermittlung ein. Wichtig
ist, dass die Zuwendungen auf Nachhaltig-
keit angelegt sind.

Bei der Reinertragsermittlung nicht be-
riicksichtigt werden Zinszu-
schiisse, da auch sonstige
Zinsen nicht in die Berech-
nung einflieBen. Ebenfalls
auBen vor bleiben Zuschiis-
se zur Entlastung von Bei-
tragen zur landwirtschaft-
lichen Alters- und Kranken-

Land

SR Bayern 18
kasse sowie einkommen- Berlin  (West) 25
steuerrechtliche Entlastun- Berlin  (Ost) 18
gen. Und auch staatliche Brandenburg 18
Zuwendungen, die nicht an Bremen 18 (Brem. HofeG = 25)
die Weiterbewirtschaftung Hamburg 18
des Betriebes gebunden Hessen 25
sind, gehoren — auch wenn Mecklenburg-Vorpommern 18

sie in Raten gezahlt werden
— in der Regel nicht in die
Reinertragsermittlung. Bei-
spiele dafiir sind die Vergii-
tungen fiir die Aufgabe der
Milcherzeugung oder Pri-
mien fiir die Rohdung von
Obstbdumen.
» Reparaturstau und feh-
lendes Inventar:

Immer wieder kommt es
vor, dass der Maschinenbe-
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stand eines Betriebes iiberdurchschnittlich
veraltet ist. Fiir die Ermittlung des Rein-
ertrages bei ordnungsgemiBer Bewirt-
schaftung muss der Bestand dann kal-
kulatorisch ,,auf Normal“ gebracht wer-
den. Dazu ist die Differenz zwischen den
vorhandenen Zeitwerten und den Ma-
schinenzeitwerten (nicht Neuwerten) bei
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung als zu-
satzlicher Kapitalbedarf zu beriicksich-
tigen.

AuBerdem wird die AfA bei ordnungs-
gemifer Bewirtschaftung angesetzt, nicht
die AfA der veralteten und méglicher-
weise bereits abgeschriebenen Maschinen.
Das gleiche gilt umgekehrt bei iiberdurch-
schnittlich jungem Inventar.

Besteht ein groferer Reparaturstau bei
Gebauden, dann ist auch dafiir im Ver-
gleich zum Normalzustand ein zusétzlicher
Kapitalbedarf einzukalkulieren. Entspre-
chendes gilt, wenn die Gebaude fiir eine
ordnungsgemidfBe Bewirtschaftung erst
modernisiert werden miissen.

» Uberbestand an Maschinen:

Falls ein Betrieb iibermechanisiert ist,
muss auch dies im Rahmen der Reiner-
tragsermittlung beriicksichtigt werden.
Die Maschinenkosten und eventuell auch
der Arbeitsbedarf miissen an den Normal-
zustand angepasst werden. Dabei ist die
Differenz der Zeitwerte zwischen dem
vorhandenen und dem angemessenen Be-
stand anzusetzen. Entsprechend der fest-
gestellten Uberkapazitit sind bei der
Reinertragsermittlung die jahrlichen Ab-
schreibungen zu mindern. Ob iiberhaupt
ein Uberbestand vorliegt oder nicht, lisst
sich anhand von Betriebsvergleichen fest-
stellen.

Ubers. 1: Diese Multiplikatoren gelten

in den einzelnen Bundesldandern

Multiplikator

Niedersachsen 17
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

25
25

25
18
18

18
18
18
18

PreuBische Gebiete
Oldbg. Gebiete (Birkenfeld)
Bayerische Gebiete

Holstein

18 (Wirtt. AnerbG = 20)

» Bemessung des Lohnanspruchs:

Der Lohnanspruch wird zundchst mit
Hilfe von Normdaten (z.B. nach KTBL)
festgesetzt. Zusitzlich erfolgt eine qualita-
tive und quantitative Einschidtzung des
notwendigen Arbeitsbedarfs durch die
Auswertung von Betriebsaufzeichnungen
und Betriebsvergleichen. AnschlieBend
wird der betriebsnotwendige Arbeitsbe-
darf in Anlehnung an landwirtschaftliche
Bruttotarife in Geld bewertet, wobei die
unterschiedlichen Qualifikationen der
Arbeitskrifte zu beriicksichti-
gen sind. Der so gefunden
»Lohn® ist als Aufwand abzu-
ziehen. Das Ergebnis ist der
Reinertrag

Der Reinertrag ist jedoch
noch nicht identisch mit dem
Ertragswert. Dieser wird
durch die Vervielfiltigung mit
einem Multiplikator ermittelt.
Dabei gibt es je nach Bundes-
land und landesgesetzlichen
Regelungen unterschiedliche
Muliplikatoren.

In Bundeslindern, die kei-
nen Multiplikator bestimmt
haben, ist aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht der Multi-
plikator 18 zu empfehlen.
Unterstellt wird dabei, dass
Abfindungen und Ausgleichs-
zahlungen regelmaBig durch
eine Mischfinanzierung aus
eigenem und Fremdkapital
berechnet werden und der
langfristig maBgebliche Zins-
satz bei 5,5 % liegt.
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Zum Berriebsvermagen gehoren

land- und forstwirtschaftliche
Eigentumsflichen sowie der so

genannte Bauernwald.

o

Betriebsvermogen contra
betriebsfreies Vermogen

Bei der Reinertragsermittlung werden
grundsitzlich nur landwirtschaftliche Ver-
mogenswerte und Ertrage beriicksichtigt.
Zum Betriebsvermogen gehoren dabei
insbesondere die land- oder forstwirt-
schaftlich genutzten Eigentumsflichen des
Betriebes. Dazu gehort auch der so ge-
nannte Bauernwald. Diese Flachen gelten
unabhingig vom planungsrechtlichen Zu-
stand als betriebszugehorig. Etwas Ande-
‘es gilt nur dann, wenn eine Fliche nach
ihrer Lage und Beschaffenheit in absehba-
rer Zeit fiir andere als landwirtschaftliche
Zwecke genutzt werden soll oder wenn der
Eigentiimer eine Fliche aus dem landwirt-
schaftlichen Vermdgen herausgenommen
hat. Solche Flichen werden in aller Regel
als betriebsfreies Vermogen ausgesondert,
wobei dies von Einzelfall zu Einzelfall ent-
schieden werden muss.

Betriebsbestandteile sind auch die fol-
genden Positionen des Besatzkapitals: das
Wohnhaus, die Altenteilerwohnung, die
von Betriebsangestellten bewohnten Woh-
nungen des Betriebes, die Wirtschaftsge-
baude, Maschinen, Vieh, Feld, Inventar
sowie ein normaler Bestand an Vorriten
und an laufenden Finanzmitteln. Zum Be-
triebsvermogen zihlen auch die Liefer-
rechte sowie betriebsnotwendige Beteili-
gungen wie Geschiftsguthaben bei Ge-
nossenschaften oder Aktien bei einer
Zuckerfabrik. Ebenfalls zum Betrieb ge-
hdren schlieBlich auch Nebenbetriebe, al-
S0 dem landwirtschaftlichen Hauptbe-
trieb dienende Betriebe.

Besondere Regeln gel-
ten fiir zugepachtete und
verpachtete ~ Wirtschafts-
giiter:

M Sind Flichen, Liefer-
rechte oder auch Gebaude
zugepachtet, gehoren sie
nicht zum Betriebsver-
mogen. Jedoch ist die
Nutzungsmoglichkeit die-
ser Vermogensgegenstan-
de ein Wert, der in die
Ermittlung des Reinertra-
ges einzubeziehen ist. Dies
gilt zumindest dann, wenn
die Zupacht nicht offen-
sichtlich nur von kurzer
Dauer ist.

B Sind Flachen, Liefer-
rechte oder auch Gebédude
verpachtet, dann sind die
Ertrage daraus bei der
Reinertragsermittlung zu
erfassen. Dies gilt zumin-
dest dann, wenn die Ver-
pachtung nur voriiberge-
hend ist. Sind jedoch Teil-
flichen, Lieferrechte oder
Gebaude langfristig verpachtet, dann blei-
ben die entsprechenden Einkiinfte auen
vor und sind als betriebsfreies Vermogen
gesondert zu bewerten.

Ob die Beteiligung an einem anderen
landwirtschaftlichen Betrieb (z.B. an ei-
nem Gemeinschaftsstall) in die Reiner-
tragsberechnung eingeht, héingt von dem
MaB der Verflechtung mit dem zu bewer-
tenden Stammbetrieb ab. Besteht lediglich
eine kapitalméBige Beteiligung, dann wird
diese gesondert bewertet und geht nicht in
den Reinertrag bzw. Ertragswert ein. Falls

Entscheidend ist die

jedoch zwischen den Betrieben intensive
Verbindungen in Form von Arbeitsbetei-
ligung, Vieh- und/oder Futterlieferungen,
Dungabnahme etc. bestehen, dann sind
die aus der Beteiligung entstehenden Vor-
teile in den Reinertrag und damit in den
Ertragswert einzurechnen.

Nicht zum Betriebsvermogen zahlen al-
le nichtlandwirtschaftlichen Wirtschafts-
giiter (also z. B. Bauerwartungs- und Ab-
bauland), langfristig verpachtete Wirt-
schaftsgiiter und reine Kapitalbeteiligun-
gen an anderen Betrieben. Ebenfalls au-
Ben vor bleiben ein Uberbestand an Ma-
schinen oder/und umlaufenden Betriebs-
mitteln incl. Finanzvermogen, ein Uberbe-
stand an Feldinventar bei Pachtriickgabe
sowie einmalige oder zeitlich befristete
staatliche Zuwendungen, die nicht an die
Fortfiihrung des Betriebes gebunden sind
(z.B. Milchaufgabevergiitung, Rohdepra-
mie). Derartige Werte gelten als betriebs-
freies Vermogen, weshalb die damit ver-
bundenen Ertrige und Aufwendungen
nicht in die Reinertragsermittlung einge-
hen.

Was fiir gewerbliche
Einkinfte gilt

In den Reinertrag gehen nur Ertriage
ein, die tatsdchlich aus der Landwirtschaft
stammen. Ertrige aus anderen Quellen,
also aus einem Gewerbebetrieb, aus der
Vermietung und Verpachtung und aus Ka-
pitalvermogen gehen nicht in den Reiner-
trag ein. Die Abgrenzung von landwirt-
schaftlichen und nichtlandwirtschaftlichen
Einkiinften ist dabei nicht immer einfach.
Hilfreich sind entsprechende einkommen-
steuerrechtliche Regelungen. Diese diir-

ordnungsgemaBe Bewirtschaftung

B ei der Ermittlung des Reinertrages ist
neben der konkreten Betriebsfiih-
rung auch auf die objektiv ordnungsge-
miBe Bewirtschaftung des Betriebes ab-
zustellen. Es kommt also nicht darauf an,
ob in der Vergangenheit besonders gut
oder besonders schlecht gewirtschaftet
wurde. Entscheidend ist der Ertrag, den
der Betrieb unabhangig von der konkre-
ten Betriebsfilhrung abwerfen kann.
Dennoch sollte der Berechnung zu-
nichst die bisherige Bewirtschaftung des
Betriebes zugrunde gelegt werden. Erst
in einem weiteren Schritt gilt es, zweck-
miiBige, aber erst recht notwendige An-
derungen der Wirtschaftsweise zu be-
riicksichtigen — zumindest soweit diese
ohne Anderung der wirtschaftlichen Be-
stimmung als Landgut méglich sind.

Wichtig ist auch, dass der ermittelte
Reinertrag nicht nur fiir ein oder zwei
Jahre, sondern nachhaltig erzielt werden
kann. Deshalb miissen die Daten von
mehreren vergangenen Jahren sowie ak-
tuelle Trends bei der Berechnung einbe-
zogen werden.

_Die Beurteilung der Nachhaltigkeit
wird angesichts der agrarpolitisch moti-
vierten Forderungen immer schwieriger.
Dennoch miissen staatliche Ausgleichs-
oder Forderleistungen natiirlich beriick-
sichtigt werden. SchlieBlich stellen die
Fordergelder einen erheblichen Teil des
Betriebseinkommens dar. Ist allerdings
erkennbar, dass bestimmte Férderpro-
gramme auslaufen, miissen solche An-
derungen in die Reinertragsermittlung
eingehen.
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fen allerdings nicht schematisch gehand-
habt werden.

Bei der Abgrenzung der Landwirt-

schaft gegeniiber gewerblichen Titigkei-
ten sind folgende Fille zu unterscheiden.
B Dient das Gewerbe dem landwirt-
schaftlichen Hauptbetrieb, handelt es sich
um einen Nebenbetrieb. Ein Beispiel da-
fiir ist eine Brennerei, in der iiberwiegend
selbst erzeugte Rohstoffe verarbeitet und
die Reststoffe (z.B. Schlempe) im land-
wirtschaftlichen Betrieb verwendet wer-
den. Auch viele Direktvermarktungen
und Ferienhofe gelten als der Landwirt-
schaft dienend. Solche Nebenbetriebe ge-
horen zum landwirtschaftlichen Betrieb,
weshalb die Ertrage daraus in den Reiner-
trag bzw. Ertragswert eingehen. Falls das
Gewerbe jedoch nicht als der Landwirt-
schaft dienend gilt, liegt ein gemischter
Betrieb oder ein Doppelbetrieb vor.
B Um einen gemischten Betrieb handelt
es sich, wenn der Gewerbebetrieb und die
Landwirtschaft so miteinander verfloch-
ten sind, dass sie nur mit schwerwiegenden
wirtschaftlichen Nachteilen fiir den einen
oder anderen Teil getrennt werden kon-
nen. Das kann zum Beispiel der Fall sein,
wenn die Landwirtschaft mit einem Han-
delsgeschift (z. B. Direktvermarktung mit
einem hohen Anteil an Fremdzukauf)
kombiniert wird.

Je nachdem, welcher Teil wirtschaftlich
tiberwiegt, ist der gemischte Betrieb im
Ganzen entweder ein landwirtschaftlicher
oder ein gewerblicher Betrieb. Uberwiegt
der landwirtschaftliche Teil, gehen auch
die Ertrige aus dem gewerblichen Teil mit
in den Reinertrag bzw. Ertragswert ein.
Uberwiegt jedoch der gewerbliche Teil,
gilt auch der landwirtschaftliche Teil als
éewerblich. mit der Folge, dass das Er-
tragswertprivileg iiberhaupt nicht mehr
zur Anwendung kommt.

W Sind dagegen das Gewerbe und die
Landwirtschaft nicht so eng miteinander
verbunden und konnen ohne Inkaufnah-
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Ertrige aus einem
Gewerbebetrieb
gehen in der Regel
nicht in den
Ertragswert ein.

me wesentlicher wirt-
schaftlicher Nachteile
voneinander getrennt
werden, ist von zwei
Betrieben auszugehen.
Im erbrechtlichen Sin-
ne handelt es sich dann
um einen Doppelbe-
trieb. In einem solchen
Fall werden die Ertri-
ge aus dem gewerb-
lichen Betrieb bei der
Reinertrags- bzw. der Ertragswertsermitt-
lung fiir den landwirtschaftlichen Betrieb
nicht beriicksichtigt.

Wann Fremdvermietung als
Landwirtschaft gilt

Unterschiedliche Fille gibt es auch bei
der Abgrenzung der Landwirtschaft ge-
geniiber Vermietung/Verpachtung und
Kapitalvermogen. Hier gelten folgende
Regeln:

B Ein fremdvermietetes Gebiude, das
sich auf dem landwirtschaftlichen Betrieb
befindet und von diesem nicht abtrennbar
ist, ist Bestandteil des landwirtschaftlichen
Betriebes. Dementsprechend sind die Ein-
kiinfte aus der Fremdvermietung dieses
Gebidudes der Landwirtschaft zuzurech-
nen, sie gehen deshalb in den Reinertrag
bzw. Ertragswert ein. Das gilt auch fiir die
Verpachtung anderer betrieblicher Wirt-

schaftsgiiter, wie z.B. fiir verpachtetes
Restgriinland.

B Etwas anderes gilt, wenn ein fremdver-
mietetes Gebdude abtrennbar ist, z. B. weil
es ausparzelliert ist oder hierfiir ein Erb-
baurecht bestellt werden kann. Ist auBer-
dem eine getrennte VerduBerung moglich,
handelt es sich bei dem Gebédude um ein
selbststdndiges Wirtschaftsgut, das — zu-
mindest im erbrechtlichen Sinne — nicht als
Bestandteil des Betriebes gilt. Die Ertriige
aus der Fremdvermietung gelten deshalb
als nichtlandwirtschaftliche Einkiinfte, die
bei der Reinertrags- bzw. Ertragswerter-
mittlung unberiicksichtigt bleiben. In die-
sem Fall ist die steuer- und bewertungs-
rechtliche Zuordnung, wonach solche Ge-
biude verschiedentlich als Betriebsvermo-
gen gelten, nicht maBgeblich. Ubrigens ge-
héren auch Erbbauflichen und die Ein-
kiinfte daraus nicht zum landwirtschaft.
lichen Betrieb. .
B Einkiinfte aus Kapitalvermogen wer-
den grundsitzlich nicht in den Reinertrag
bzw. Ertragswert einbezogen. Etwas ande-
res gilt nur dann, wenn das Kapitalvermo-
gen im engen Zusammenhang mit dem Be-
trieb steht, z.B. bei Zinsertréigen aus be-
trieblichen Finanzkonten. Auch hier kann
die einkommensteuerrechtliche Zuord-
nung zwar nicht allein mafgeblich, je-
doch hilfreich sein. Danach gehort steuer-
rechtlich  betriebsnotwendiges Kapital-
vermogen auch erbrechtlich zum land-
wirtschaftlichen Betrieb. Das gilt z.B.
fir Geschaftsguthaben bei Genossen-
schaften oder fir Aktien der Zucker-
fabrik. Dagegen ist Kapitalvermogen, das
steuerrechtlich als Privatvermogen oder
als gewillkiirtes Betriebsverméogen gilt,

auch erbrechtlich nicht dem Betrieb zu-
zurechnen.

Wenn der Reinertrag negativ ist

Nach den veroffentlichten Buchfiih-
rungsauswertungen weist ein erheb-
licher Teil der landwirtschaftlichen Be-
triebe negative Reinertréige auf. Bei ei-
nem weiteren Teil sind die Reinertrige
sehr niedrig. Fiir solche Betriebe kommt
eine Ertragswertprivilegierung beim
Ubergang des Betriebes an die niichste
Generation eigentlich gar nicht in Frage.

In diesen Fillen sollte allerdings im-
mer nochmal gepriift werden, ob bei der
Reinertragsermittlung tatséchlich von
einer ordnungsgemiBen Bewirtschaf-
tung ausgegangen wurde. Denn oftmals
ergeben sich geringe oder gar negative
Reinertrage dadurch, dass der tatséchli-
che —jedoch iiberhohte — Arbeitskrifte-
und Lohnanspruch und ein tiberh6hter
Inventarbesatz angesetzt worden sind.

Eine Korrektur an dieser Stelle fiihrt
oftmals zu einem positiven, héheren
Reinertrag,

Errechnet sich auch unter der An-
nahme einer ordnungsgemiBen Bewirt-
schaftupg nur ein geringer oder negati-
ver Reinertrag, wird meistens noch ge-
priift, ob sich eventuell bei Ansatz eines
Pac;htzmses ein entsprechend positiver
Reinertrag ergibt. Zu diesem Zweck
wird der Ertragswert auf Grundlage des
Mietwertes des Wohnhauses (nach Ab-
zug der zugehorigen Aufwendungen)
und der bei einer Verpachtung des Be-
triebes erzielbaren Nettopacht berech-
net. Dies ist zwar nicht systemgerecht,
jedoch méglicherweise fiir eine Kom-

promisslosung geeignet und in der Pra-
Xis auch gebriuchlich.



