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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachverstidndigen ver-
offentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden auf-
zeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus anderem
fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu ldsen.
In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere Moglichkeiten
sind in wohl jedem Fall denkbar und auch begriindbar.

Durch Verdffentlichung eines Beispiels wird keiner L8sungs--
méglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es die Aufgabe
der Verdffentlichungsreihe, zur Gegeniiberstellung unter-
schiedlicher Ansichten anzuregen und so zur Kldrung der
meist schwierigen Taxationsprobleme beizutragen.

Der Inhalt der Hefte beschrinkt sich auf jeweils eine
Fragestellung. Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen
behandelt, so wird nur der fir die Verdffentlichung ent-
scheidende Teil abgedruckt. Aufzdihlungen von Unterlagen,
die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wurden, und andere
Gutachtenformalien bleiben hier unberiicksichtigt. Personen-
und Ortsnamen werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen sind
durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im Dezember 1976 Der Herausgeber
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' Uberblick:

Das vorliegende Gutachten rechnet an einem Beispiel Entschidigunag:-
positionen durch, die beim zwangsweisen Entzug von Baumschulpacat-
land anfallen bzw. anfallen k&nnen:

1. Die grundsdtzliche Entsch#digung fiir den Verlust des Pachtrecchts

2. Die Entschddigung fiir Dauerkulturen:

a) Ubliche Baumschulware

b) Mutterpflanzen

Die Entschddigung fiir tibliche Baumschulware wird aus dem Katalogpreis
abziiglich Rabatt und einsparbare Direktkosten berechnet. Die Ent-
schiddigungsberechnung der Mutterpflanzen erfolgt nach den Herstellungs-
kosten unter Einbeziehung der Bodennutzungskosten und der Alters-
wertminderung.

Fiir die eigentliche Pachtaufhebungsentsch&digung wird eine Aufnahme
des gegenwdrtigen Standes gefertigt. Sie umfaBt die bisherige Rege-
lung der Ldw.-Richtlinien, die Aussagen des sog. Bodenreformhof-

oder Abstandsummenurteils des BGH und des OLG Stuttgart, sowie die
Berechnung iiber den Deckungsbeitrag (Reformvorschlige und Neufassung
der Richtlinien). Dabei wird auf den Unterschied eingegangen zwischen
dem Entzug ganzer Pachthdfe und der, wesentlich h#ufigeren, Abgabe
von Teilfl#échen. Die wichtigsten Kriterien der genannten Berechnungs-
methoden sind in einer Ubersicht zusammengestellt.

Da es sich im vorliegenden Fall um éine relativ geringe Teilfl&che
handelt, geht das Gutachten auch auf das Problem der sog. Racatell-
schéden ein.



Bei der Wirdigung des Gesamtergebnisses wird schlieBlich noch

zu der Tatsache Stellung genommen, daB die, oft nur landwirt-
schaftliche Ertragswerte gewohnten Entsch8digungsreferate,
Enteignungsbehdrden und Gerichte meist v8llig verst&ndnislos

den gartenbaulichen Flichenwerten gegeniiberstehen. Einige Tabellen
geben Hinweise i{iber die Rohertr#ge girtnerisch genutzter Flichen
und sollen dem besseren Verstdndnis dienen.

Der Verfasser



Gutachten

iber die HShe der Entsch&digqung flir Baumschulbestinde und fir

Pachtaufhebung einer Teilfldche des Flurstficks 4879 Gemarkung A.
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Vorbemerkung

Auftraggeber und Anlag

Die Stadt F. teilte mit, daB sie die Erbreiterung des Feld-
weges 94 als Zufahrt fir ein im AuBenbereich liegendes Sport-
zentrum plane. Dazu miisse von der Lingsseite des Flst's 4879
ein etwa 1 m breiter Streifen abgetreten werden 1).

Das Flst. 4879 sei von der Eigentiimerin, Frau B. an die Baum-
schule Z. verpachtet.

1) Anmerkung: Widhrend der Bauarbeiten stellte sich heraus, daB .
es sich um eine straBenmdBige Herstellung handelt. Uber
den Abtretungsstreifen hinaus wurde in Flst. 4879 noch eine
etwa 2 m tiefe B&schung eingelegt, in die auch das Beton-
fundament des Pflasterstreifens ragt. Da die B&schung mit
den iiblichen Gerd&dten nicht bewirtschaftet werden kann, ent-
f411t sie praktisch fiir jede Form erwerbsméBiger, landwirt-
schaftlicher oder gdrtnerischer Nutzung.



Die Stadt F. habe die Verhandlungen mit der Eigentiimerin
wegen des Erwerbs des 1-Meter-Streifens abgeschlossen. Sie

sei interessiert, méglichst bald in den Besitz der Abtretungs-
fl4che zu gelangen und suche nun auch eine Einigung mit der
Baumschule Z.

Stadtplanungs- und Baurechtsamt Abt. Griinfl4chen der Stadt F.,
beauftragten mich auf Vorschlag von Herrn Z., die Pachtauf-
hebungsentsch&digung fiir die Abtretungsflédche zu ermitteln
und dabei zu der grunds#dtzlichen Anspruchssituation Stellung
zu nehmen.

Ortsbesichtigung

Am 2. 5. 1974 fand eine Besichtigung der Abtretungsflédche
statt. Daran nahmen teil: ...

Die Ortsbesichtigung ergab, daB das Flst. 4879 als Baumschul-
land genutzt wird. Es handelt sich um ein grdBeres Blaufichten-
quartier. Entlang dem am Grundstiick vorbeifiihrenden Betonweg
(F.W. 94) befinden sich auf der ganzen Grundstiicksldnge
Liguster-Mutterpflanzen, nach Auszdhlung etwa 300 Stiick. Nach
der Absteckung stehen diese Pflanzen vo&llig auf der Trasse.
AnschlieBend an die Liguster folgt noch eine Reihe Hemlocks=
tannen (Tsuga), die aber bei sorgféltiger Arbeit erhalten wer-
den k&nnten. Es darf dann aber nicht bis an die Pflanzen

heran mit der Raupe gearbeitet werden. Es wurde vereinbart,
daB die Hemlockstannen vorsorglich mitgeschdtzt werden sollen.



(Anmerkung: Die Tsuga und noch eine Reihe Blaufichten wurden
von: der Bdschung z.T. ganz erheblich eingefiillt, z.T. be-
schddigt und konnten nicht mehr wie tiblich gegraben werden.
Sie wurden deshalb nach den Arbeiten entschddigt und von der
Grinfldchenabteilung -soweit m&glich- verwertet.

Sonstige Grundlagen des Gutachtens

- BGH
Urteil vom 28. 9. 72 - III ZR 44/70, Stuttgart -
(WM Nr. 49/1972, 1385; MDR 1973, 37; NJW 1973, 47;
AgrarR 1973, 18)

- OLG Stuttgart, 1. Zivilsenat
Urteil vom 11. Juli 1973 AZ.: 129/72
AgrarR 1975, 316 -nicht rechtskri&ftig-

- Arbeitskreis betriebswirtschaftliche Beratung im
Gartenbau e.V.

Kennzahlen flir den Betriebsvergleich
Hannover, verschiedene Jahrg&nge

- Bilichs, H.
Grunderwerb und Entschi#digung beim StraBenbau
Stuttgart - Minchen - Hannover
1967

- BML
Agrarbericht 1974 Drucksache 7/1650
Materialband zum Agrarbericht 1974



Timm u. Co.

Solitdr- u. Export-Baumschulen
2200 Elmshorn/Holstein
Hauptkatalog Herbst 73/Frithjahr 74

Koch, W.

Wertabschédtzung und Entschiddigung im Gartenbau
einschl. Haus- und Kleingirten sowie Obst- und Weinbau
Ulmer, Stuttgart 1967

ders.

Verkehrs- und Schadenersatzwerte von B&umen,
Strduchern, Hecken und Obstgeh&lzen nach dem
Sachwertverfahren -Baumwertheft-
(St&dtetagsrichtlinien) Pflug und Feder, Bonn
3. Auflage 1974

ders.
Gehdlzgutachtensammlung Band I
Selbstverlag, 2. Auflage 1975

ders.

Entschddigung bei Teil- oder Vollverlegung
eines straBenbauverdridngten Gartenbaubetriebes
Pflug und Feder, Bonn

Heft 12

sonstige Verwaltungsvorschriften und Veréffentlichungen,
auf die im Text verwiesen wird, sowie die eigene

Gutachtens- und Unterlagensammlung



Koordinierungsausschuf8

zur Vereinheitlichung betriebswirtschaftlicher
Begriffe beim Bundesministerium fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten

Begriffs-Systematik
fiir die landw. und gartenbauliche Betriebslehre

Heft 14 der Schriftenreihe des HLBS
Bonn, 1973, 5. Auflage
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Grundsdtzliches zur Pachtaufhebung 9

Grundsitzliches zur Berechnung von Pachtaufhebungs-

entschddigungen

Allgemeines

Entschidigungsregelungen sollen sich grundsatzlich innerhalb
des Rahmens bewegen, der durch die entsprechenden Bestimmungen
der Gesetze und die Rechtsprechung vorgegeben ist. Neben
allgemeinen Grundsatzurteilen des Bundesgerichtshofes (BGHY
zur Enteignungsentschddigung (so das sog. Schlachthofurteil,
Berliner Girtnerei-Urteil, Aussiedlerhofurteil) erging nun
auch ein BGH-Urteil mit grunds&tzlichen Feststellungen, die
bei der Entschiddigung von Pachtrechten zu beachten sind

(sog. Bodenreformhof- oder Abstandssummenurteil) .

Bei dem -noch nicht endgiiltig entschiedenen- Rechtsstreit

geht es um die H6he der Entschidigung flr die zwangsweise
Abgabe eines Pachthofes, also eines ganzen Betriebes. Das vor-
liegende Gutachten hat sich mit der Pachtaufhebung einer

Teilfliche zu befassen. Insofern liegt der Fall hier anders.
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Bisherige Verwaltungsrichtlinien

Es stellt sich die Frage, inwieweit die in dem BGH-Urteil
aufgestellten Grundsdtze auch die Entsch&digungsregelung
von Teilfl&chen bestimmen miissen.

Um nun die Entschddigungsforderung von Herrn Z. beurteilen

zu kdnnen , erfolgt nachstehend eine kurze
Bestandsaufnahme der durch die neue Rechtsprechung entstande-
nen Situation. Dies vor allem auch deshalb, weil das Stadt-
gebiet von F. in einem Baumschulzentrum liegt, damit Pacht-
aufhebungsentschddigungen immer wieder anfallen und die auf-
traggebende Dienststelle Klarheit dariiber erhalten méchte,
welche Anspriiche aufgrund von Pachtrechten gestellt werden
kénnen.

Die Pachtaufhebung nach den interministeriellen Entsch#édiqungs-
richtlinien Landwirtschaft 1963

Grundlage fiir die Entsch&digung bei &ffentlich-rechtlichen
Inanspruchnahmen sind in der Praxis der StraBenbauverwaltungen
und sonstigen Dienststellen die "Richtlinien filir die Bemessung
der Entschidigung bei Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Grundstiicke und Betriebe fiir Zwecke des § 1 Abs. 1 LBG

-LandwR 1963- (Gemeinsames RdSchr. BML/BMF/BMVtg/BMSchatz

vom 18. 6. 1963, MinBl. BML 1963 S. 283 ff., MinBl. Fin. 1963,
S. 426, VKBl. 1963 S. 416, dazu auch Briickner-Clauss-Glaser-

Just aa0., Seite 311, Marschall aa0. S. 866, 520, 525, Blichs aaO.

S. 233, Fritzen aaO. S. 112, Koch, Wertabschdtzung und Ent-
schidigung im Gartenbau, 1967, S. 74 f£f. Auch Enteignungsbehdr-
den und Gerichte ziehen die genannten Richtlinien bei ihren
Entscheidungen vielfach heran.



Bisherige Verwaltungsrichtlinien 11

Gegen die allgemeine Anwendung der Richtlinien, wie sie in

der Entschidigungspraxis geiibt wird, bestehen rechtlich
grundsitzlich keine entscheidende Bedenken (BGH, Urteil

vom 28. Sept. 1972 - III ZR 44/70, Stuttgart - in WM Nr. 49/1972,
1385, 1388 links oben; MDR 1973, 37; NJW 1973, 47).

Die Bestimmung der LandwR 1963 Nr. 18 iiber die zu gewdhrende
Pachtaufhebung lautet beim Entzug von Teilfldchen (Roch,
Wertabschitzung und Entsch&digung, S. 114)

Nr. 18 LandwR 1963

"Beim endgiiltigen Entzug von Teilfl&chen erhdlt der
Pichter, wenn Ersatzland nicht beschafft werden kann,
als Entschidigung den auf die entzogene Pachtfléche
entfallenden Anteil des Reinertrages (nach Abzug des
Pachtzinses) plus Lohnanspruch des Betriebsleiters
und seiner mitarbeitenden Ehefrau (vgl. Nr. 14)
sowie die Uberhangkosten, die sein Restbetrieb weiter-
hin mittragen muB8 (vgl. Nr. 13).

Die fiir ein Jahr ermittelte Entschddigung ist zu
kapitalisieren (sinkender Faktor), wobei die
Schadensdauer in Jahren anzusetzen ist:

a) bei Pachtungen auf unbestimmte Zeit unter Bertiick-
sichtigung der n#heren Umst&nde des Einzelfalles
bis zu 6 Jahren,

b) bei Pachtungen auf bestimmte Zeit mit den noch
verbleibenden Restjahren.

Fiir die durch Landabgabe freiwerdenden Familien-
angehdrigen ist daneben der Erwerbsausfall fiir eine

angemessene Ubergangszeit zu vergiiten (vgl. Nr. 13)."
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BGH: zwei Kriterien sind unrichtig

Nr. 19 LandwR 1963

Bei der Entschidigung ganzer Pachtbetriebe gehen die Richt-
linien &hnlich vor wie bei Teilfl#chen (Nr. 18). Ausgangs-
punkt ist wieder der Reinertrag und der Lohnanspruch. Es
entfdllt jedoch die Position Restbetriebsbelastung, da ja
keine Betriebsverkleinerung vorliegt, sondern eine Betriebs-
aufgabe. Die flir ein Jahr ermittelte Entsch&digung kann
ebenfalls flir einen Zeitraum bis zu 6 Jahren kapitalisiert
werden, jedoch hier als gleichbleibender Schaden (Koch, Wert-
abschdtzung und Entsch&digung S. 115).

Der BGH beanstandete zwei Entsch#digungskriterien

Die Entsch&digung flir den Entzug des Pachtrechts wird nach
den LandwR, wie oben dargestellt, aus dem Reinertrag (objek-
tiver ErfolgsmaBstab) 2) berechnet, abzliglich des Pachtzinses,
zuzliglich des Lohnanspruches und -bei Teilflichen- der Rest-
betriebsbelastung. Die LandwR gehen von der -sicher richtigen-
Auffassung aus, daB der Geschdftsverkehr sich bei dem Erwerb
von Pachtrechten am Ertrag orientiert. Nach dem Bodenreform-
hofurteil sind jedoch -in F&llen wie im Urteil- zwei Kriterien
nicht mehr ohne weiteres haltbar: Die Entschidigung des un-
gekiirzten Pédchtereinkommens und andererseits die Begrenzung
des Kapitalisierungszeitraumes auf hdchstens 6 Jahre.

2) Der Reinertrag errechnet sich als Differenz aus Betriebser-
trag abziligl. Betriebsaufwand und Lohnansatz. Der Reinertrag
umfaft den Zinsertrag des im Betrieb eingesetzten Aktivkapi-
tals und das Entgelt fiir die unternehmerische Tdtigkeit. Bei
der Berechnung wird ein schulden- und pachtfreier Betrieb
unterstellt, der nur mit entlohnten Arbeitskrédften bewirt-
schaftet wird. (Definition des Agrarberichts der Bundesregie-
rung und Begriffskatalog S. 6 d.G.)



OLG: Nur halber "Reinertrag" 13

Das OLG Stgt hat versucht, der Weisung des BGH durch eine
Regelung zu entsprechen, wie sie nachstehend dargestellt
wird.

OLG Stgt:
Es sind nur etwa 50 % des nachhaltig erzielbaren

"Reinertrages" zu entschddigen

Zundchst ist zu beachten, daB das OLG Stgt. wie auch der

BGH unter "Reinertrag" nicht die vorstehende Definition
FuBnote 2 auf Seite 12 verstand, sondern das "normalisierte
Pichtereinkommen". Dieses enthdlt neben der Verzinsung des
eingesetzten Kapitals und das Entgelt fiir die unternehmerische

T&dtigkeit auch den Lohnanspruch. Es kann in etwa dem steuer-
lichen "Reingewinn" entsprechen ("Reineinkommen"), wenn
Betrieb und Unternehmen identisch sind.

Der BGH nahm nun den Standpunkt ein, daB die Entschddigung
des als Pidchtereinkommens verstandenen Reinertrages der
Betrachtungsweise des Schadenersatzrechtes entsprechen wiirde.
Der BGH geht davon aus, daB es nicht grunds&dtzlich um den
"Reinertrag" sondern um den objektiven Wert des "Pachtrechts”
gehe. Dabei kénne nicht ohne weiteres von den ministeriellen
Entschddigungsrichtlinien ausgegangen werden. Es sei zwar
rechtlich nichts dagegen einzuwenden, daf im Interesse einer
gleichmiBigen Behandlung wie auch im Interesse der Praktikabi-
lit&t, eine von den Besonderheiten des Enteignungsfalles
weithin absehende und generalisierende Regelung fiir die Bemes-
sung der Pachtaufhebungsentschiddigung vorgenommen wird.
"Jedoch miissen derartige allgemeine Bemessungsrichtlinien an
den flir die Entschidigungsbemessung entscheidenden, oben
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OLG: Nur halber "Reinertrag"

aufgezeigten Grundsitzen ausgerichtet sein.” Es miiBte
"mithin eine generalisierende Entsch&digungsregelung ab-
zielen auf den Wert des Pachtrechts ...". Flir diesen Wert
wirde ganz allgemein die H®he des j#hrlichen Reinertrages
aus der Pachtung eine maBgebliche Bedeutung haben. (Dazu
das OLG Stgt. S. 15 des o.g. Urteils: "Wie bei jedem
Nutzungsrecht bestimmt sich auch bei einem Pachtverh#ltnis
tiber ein Landgut das in Geld meBbare Interesse des Rechts-—
verkehrs an der Pachtung maBgeblich nach dem "Wert" des zu
erwartenden Nutzens").

Es miisse aber festgestellt werden, welche Bedeutung der
gewdhnliche Geschdftsverkehr bei der Ver&uBerung eines Pacht-
rechts erfahrungsgem&8 der HShe des vom Pichter zuletzt aus
der Pachtung erzielten Reinertrags unter Beriicksichtigung der
jeweiligen restlichen Laufzeit des Pachtvertrags beimiBt.

Eine "feste Ubung" bei der Bemessung von "Abstandssummen®

unter dem Gesichtspunkt des Pachtrechts "fliir jedermann",

wie sie der BGH in seiner Begriindung als sicher vermutete,

gibt es indessen nicht. Das OLG Stgt. als Berufungsgericht.
hatte nach der Zurlickverweisung der Sache alle Landwirtschafts-
ministerien der deutschen Bundesldnder -mit Ausnahme der
Stadtstaaten—~ und den Verband Landwirtschaftlicher P&chter
angeschrieben.

Pachteintritte kommen danach nur vereinzelt vor. "Soweit es
schon vorgekommen ist, sind die Eintrittsbedingungen entweder
nicht bekannt geworden oder sie geben aus tats#chlichen Griinden
flir die hier zu treffende Entscheidung nichts her. Sei es,

weil es sich -wie fast durchweg- um Vertr&ge mit sehr kurzer
Restlaufzeit gehandelt hat, sei es, weil bei der Festlegung
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der Eintrittsbedingungen sachfremde Zielvorstellungen der
Beteiligten oder sonstige enteignungsrechtlich unbeachtliche
Faktoren eine entscheidende Rolle gespielt haben.”

(Seite 15 des Urteils).

Das OLG Stuttgart sch#tzte dann "den Betrag (nach § 287 ZPO),
den ein an der Pachtung des in Frage stehenden E.-Hof gleich-
zusetzenden Hofes interessierten Pichter insgesamt j8hrlich
als Gegenleistung (Pachtzins und "aAbldsung") aufzubringen
bereit wire, auf 50 $ des nachhaltig erzielbaren Reinertrages"
(Seite 19 des Urteils) also des Pichtereinkommens (dazu

Seite 13 d.G.)

AuBer der Praktibilit#t spreche folgendes fir diese Regelung:
nNach Auskilnften der Landwirtschaftsministerien der L&nder
Hessen und Schleswig-Holstein wird in der rechtsgeschdftlichen
Praxis angestrebt, dag der Pachter méglichst nicht mehr als

50 % des nachhaltig zu erwartenden Reinertrages als Gegenlei-
stung an die Pachtung wenden muB." Es sei von folgender Faust-
regel auszugehen (Seite 20 des Urteils): Ein Interessent,

der in einen laufenden Pachtvertrag eintritt, wird darauf

sehen, "dag Pachtzins und Abstandssumme zusammen nicht mehr

als 50 % des aus der Pachtung zu erwartenden Reinertrags aus-—

machen, weil sich sonst der Pachteintritt nicht mehr lohnt."
(Dabei wird jedoch zu beachten sein, daB8 von den Auskunfts-
stellen zweifellos der eigentliche Reinertrag im Sinne der
Anm. 2 Seite 12 gemeint war, also nicht das Pachtereinkommen,
das den Lohnanspruch mit einschlieft, sondern nur die Verzin-
sung des eingesetzten Kapitals und das Entgelt fiir den
unternehmerischen Einsatz. Die Miteinbeziehung des Lohnan-
spruches wire jedenfalls vdllig irreal. Anm. des Unterzeich-
neten) .
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In dem entschiedenen Fall berechnete das OLG Stgt. die
Gegenleistung eines Interessenten fiir den aus der Pachtung
des E.-Hofes zu erwartenden Nutzen (Seite 21/22) folgender-
maBen:

Reinertrag + Pachtzins 71 510.- + 6 220.- DM
2 2

= 38 865.- DM ./. 6 220.- DM (Pachtzins) = 32 645.- DM
x 11,12

+
(Kapitalisator fiir gleichbleibenden Schaden
von 15 Jahren bei 4 %iger Abzinsung)

= 363 012.- DM

In der 50 %$igen Kiirzung soll ein Risikoabschlag enthalten sein

Die Zusammensetzung des Abschlags in HShe von 50 % auf den
Reinertrag erldutert das OLG auf Seite 17 des Urteils. Danach
rechnete es fir

- Verzinsung des Pdchterkapitals 12 000 DM

- Lohnanspruch des Pdchters oder
Verwalters 12 000 DM

- Unternehmerrisiko des Pé&chters 12 000 DM
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Im Ergebnis machte jeder Posten ein Drittel des 50 %igen
"Reinertrags" i.S. eines P4chtereinkommens aus. Diese
Aufschlilsselung ist auch insofern interessant, als das
das OLG in der 50 %igen Kiirzung des Reinertrages u.a.
einen Risikoabschlag sieht (etwa 15 % aus 77 730 DM), wohl
im Hinblick auf die langfristige Betrachtungsweise von

15 Jahren.

BGH: Die Begrenzung der Kapitalisierungsdauer der LandwR
mit 6 Jahren ist nicht haltbar

Der BGH fiihrt in seinem o.g. Urteil bei Ziff. 2 u.a. aus:
"Soweit die Richtlinien bei Pachtungen mit einer restlichen
Laufzeit des Pachtvertrages bis zu sechs Jahren eine Ent-
schddigung in HOhe des der gesamten restlichen Laufzeit
entsprechenden Vielfachen des j&hrlichen Reinertrages, mit-
hin praktisch in H6he des gesamten Ertragsausfalles vor-
sehen, kommt die Entsch&digung im wesentlichen einer Schaden-
ersatzleistung gleich. Andererseits bleibt die Entschidigung

weit dahinter zuriick, wenn sie bei einer l&ngeren restlichen

Pachtzeit -im vorliegenden Fall betrug die restliche Lauf-
zeit des Pachtvertrages noch mindestens 14 Jahre- auf das
Sechsfache des j&hrlichen Reinertrages beschrdnkt bleibt" ...

Wenig spdter flihrt der BGH aus: Es erscheint ausgeschlossen,
"daB der Wert eines Pachtrechts mit einer restlichen Lauf-
zeit des Pachtvertrages bis zu 6 Jahren dem Ertragsausfall
fiir die gesamte restliche Pachtzeit entsprechen, die
restliche Laufzeit, soweit sie iber 6 Jahre hinausgeht,

sich aber nicht mehr auf den Wert des Pachtrechts auswirken
soll."”
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Besonderheit bei Teil fl&chen

Das OLG Stgt. hat demzufolge festgestellt (S. 21/22 des
Urteils):

"Bei 15-jdhriger Restlaufzeit des Pachtvertrages ergibt
sich sonach unter Beriicksichtigqung einer 4 % Abzinsung
(was einem Kapitalisator von 11,12 entspricht) als "Wert"
des dem Piachter entgangenen Pachtrechts ein Barbetrag von
363 012.- DM".

Besondere Gesichtspunkte bei der Pachtaufhebungsentsch&digqung
fiir den Verlust von Teilfl&chen

Wéhrend bei dem Erwerb eines Grundstiicks der betriebswirt-
schaftliche Gesichtspunkt (Rentabilit&t) nur eine unter mehre-
ren Uberlegungen ist, die der potentielle Kdufer anstellt

(oft hat z.B. das Bestreben, Geld in best&ndigen Sachwerten
anzulegen, im gewdhnlichen Gesch#ftsverkehr i{iberragende Bedeu-
tung, dazu auch der Unterz. in AgrarRecht 1972, 312 ff.)

kommt beim Erwerb von Pachtrechten zur erwerbsmé&B8igen Nutzung
den betriebswirtschaftlichen Uberlegungen in aller Regel ent-
scheidende Bedeutung zu. Ausschlaggebender Beweggrund ist oft,
daB die Ausweitung der Anbauflidchen ohne Erhdhung der betrieb-
lichen Festkosten (z.B. Kosten der Gebdude, des Maschinen-vund
Gerdtebesatzes, der Lohnkosten der stédndigen AK's, der allg.
Betriebsunkosten) erfolgen kann.

So gesehen brauchen die Ertrdge der zugepachteten Fl&chen

nichts zur Deckung der insoweit festen Kosten beizutragen.

Der um die variablen Spezialkosten (n&mlich einmal um die
Direkt- oder variable Sachkosten wie solche fiir Saat- und Pflanz-
gut, Diingemittel, Erden, Pflanzenschutzmittel, Heizung, Wasser,
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Strom, Vermarktungskosten), dann die variablen Kosten der
Arbeitserledigung wie Saisonl8hne, sowie die variablen
Maschinenkosten und selbstverst#ndlich um die Pacht ver-
minderte Rohertrag oder die Leistung, schlagen voll auf den
Betriebserfolg durch.

Die Reinertragsiiberlegung der Richtlinien und auch die dazu
gemachten wirtschaftlichen Aussagen des BGH bzw. des OLG,
Stgt. orientieren sich inscfern durchaus an den Gepflogen-
heiten des Geschi&ftsverkehrs, zumal Kostendruck und inter-
nationale Konkurrenz die Bewirtschafter zur st#ndigen Fl&chen-
aufstockung zwingen. Die oben gemachte Uberlegung, daB bei
Zupacht einer Fliche der Rohertrag abziliglich der variablen
Spezialkosten vielfach voll den Betriebserfolg erhdht, gilt
nun natiirlich auch im umgekehrten Fall, wenn n&mlich Fl&chen

aus dem Betriebsorganismus zwangsweise herausgenommen werden.
Einsparbar sind dann nur die variablen Spezialkosten, es
fehlt aber der Betrag, den die Kulturen zur Deckung der
festen Kosten aufgebracht haben.

Da sich die Investitions- und Personalpolitik eines Betriebes
auch nach den langfristig verfiigbaren Pachtfl&chen ausrich-
tet, besteht das Schadensmerkmal der Uberhangkosten v&llig

zu Recht beim Zwangsentzug solcher Fléchen.

Dies beriicksichtigen die LandwR. Dabei handelt es sich im
einzelnen um folgende Positionen:
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1.3.1

Restbetriebsbelastung

Lohnanspruch

Hier handelt es sich um den Erwerbsverlust analog zu

Nr. 14 LandwR. Er wird dort dem Eigentlimer zugebilligt.
Dabei wird dem auf die zu ver&uBernde Fliche entfallenden
-vollen- Reinertrag, zuzigl. des Lohnanspruchs des Betriebs-
inhabers und der im Betrieb mitarbeitenden Ehefrau der
Betrag der Verzinsung der bei der Ver&uBerung des Grund-
stiicks vereinbarten Entschddigung nach § 18 LBG (Rechts-
verlust) und ein evtl. aus anderem Einsatz ihrer freige-
wordenen Arbeitskraft zu erzielenden Einkommen gegeniiber-
gestellt. (Koch, Wertabsch&tzung und Entschddigung im
Gartenbau, Seite 103). Dabei wird von den LandwR. beim
Eigentumsverlust -wie auch bei Pachtfléchen- regelm&Big ein
sinkender Schaden unterstellt (Koch, aaO. S. 105 unten).

Es wird davon ausgegangen, daB sich ein Erwerbsverlust im
Lauf der Zeit ausgleichen 148t (was sicher vielfach -doch
nicht immer- zutreffen wird).

Festkosteniiberhang oder Restbetriebsbelastung

Dieses Schadenselement entsteht -wie schon erw&hnt- nur
bei Teilfl&ichenabgaben (und stand deshalb bei der Pacht-
aufhebung des E.-Hofes auch nicht zur Entscheidung an).

Die LandwR behandeln dieses Schadensmerkmal unter Nr. 13
als "Nicht oder teilweise nicht einsparbare Aufwendungen
beim Restbetrieb (Uberhangkosten oder Restbetriebsbelastung)
(Koch, Wertabsch#tzung und Entsch&ddigung, S. 99).
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Wie bereits angefiihrt, tragen alle Flichen eines Betriebes
mit ihren Ertr&gen zur Deckung der festen Kosten bei.

Die LandwR. sagen deshalb in Nr. 13:

"Wird Ersatzland nicht beschafft, so hat die Restfliche eines

Betriebes in der Regel nachstehende Aufwendungen mitzutragen:

a)

b)

c)

d)

e)

£)

9)

Abschreibungen nach betriebswirtschaftlichen Grund-
sdtzen, Unterhaltung (Instandhaltung) und Versicherung
der Gebdude

Abschreibungen nach betriebswirtschaftlichen Grund-
sdtzen, Unterhaltung (Instandhaltung) und Versicherung
der Maschinen und Geréte

Strom- und Heizungskosten

allgemeine Betriebsunkosten

Lohnaufwendungen flir nicht mehr vollbeschdftigte
fremde Arbeitskridfte

Lohnaufwendungen fiir betriebsnotwendige, nicht mehr
vollbeschdftigte familieneigene Arbeitskréfte

Ubergangsverglitungen an freiwerdende Familienange-
hérige mit Ausnahme des Betriebsinhabers und seiner
Ehefrau.

Die Auswirkung eines Flichenentzuges ist nun zun&chst v8llig

dieselbe, gleichgliltig ob es sich um Eigentums- oder Pacht-

fldchen handelt. Davon gehen auch die LandwR aus.
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Restbetriebsbelastung

Grunds&tzlich ist die Betriebsflichenverkleinerung -soweit
sie nicht durch Ersatzfl&chen ausgeglichen werden kann-

ein Schaden auf die gesamte Dauer, wdhrend der das Grundstiick
im Rahmen des Betriebes genutzt wird. Es handelt sich hier

um die Wertminderung des Restgrundstiicks (z.B. nach § 96

Abs. 1 Nr. 2 BBauG oder § 19 Nr. 2 LBG). Eine Frage fiir sich
ist dabei die evtl. Aufteilung des Schadens zwischen Eigen-
tlimer und P#chter. (Dazu auch die neugefaBten Verwaltungs-
richtlinien, siehe Anm. Seite 9).

Wie schon erwdhnt, kommt den Festkosten eine immer grdBere
Bedeutung zu. Bei einer Fl&chenverringerung wird es sich
oft, aber keinesfalls immer, um einen Schaden handeln, der
sich auf irgend eine Weise ausgleichen 1&B8t. Kann der
Flichenverlust durch beliebige Zupacht innerhalb einer
kiirzeren oder lingeren Zeit ausgeglichen werden, ist die

Sache nicht weiter problematisch.

Vor allem bei Girtnereien ist freilich eben gerade dies in
vielen F&llen nicht m&glich. Vor allem dann nicht, wenn

sich der Betrieb in einer sog. Endverkaufslage befindet. Er
ist dann zumeist von Wohn-, Gewerbe- oder sonstigen Grund-
stiicken umschlossen, so daB eine Zupacht oder ein Zuerwerb
von Flichen als Ausgleich nicht zu verwirklichen ist.
Manchmal besteht die Chance, z.B. durch den Bau von Gewdchs-
hdusern die Nutzung auf der Restfl&che zu intensivieren

und den Verlust so wettzumachen. Solche Anpassungsnafnahmen
kosten aber Geld. Am zutreffendsten und gerechtesten er-
scheint es, in jedem Fall die tiberhangkosten zu ermitteln.
Mit der Entschidigungssumme hierfiir wdre dann die Anpassungs-
maBnahme zu finanzieren. Dieser Gesichtspunkt ist jedoch

bei dem Pachtgrundstiick der Baumschule Z. nicht relevant.
Schwierig ist die Lage hier jedoch insoweit, als es sehr
schwer ist, Pachtland tiberhaupt zu erhalten.



1.3.3

Berechnung {iber Deckungsbeitrag 23

Reformvorschlidge und neue Richtlinien

Reformvorschldge zur Verbesserung der LandwR gingen dahin,
der Entschddigung den Deckungsbeitrag der entzogenen
Fliche zugrundezulegen und zwar bei Eigentums- wie auch
bei Pachtfl&chen. Die einzelnen F&lle wlren wie bisher
nach Schadensdauer, Schadensart (gleichbleibend oder sinkend)
und nach Anpassungsmdglichkeit zu beurteilen. Ausfiihrlich
dazu Kéhne, Institut flr Agrardkonomie, TU G&ttingen in
Agrarrecht Nr. 11/1973, S. 341. In den durchschnittlichen
Deckungsbeitrdgen wédren Reinertrag, Lohnanspruch und Fest-
kostenliberhang entschddigt. Zur allgemeinen Problematik
siehe auch Schulze-Hagen "Pachtrecht in der Enteignung”

in Agrarrecht Nr. 11/1975, S. 301 f€f.

Vom Deckungsbeitrag als Bemessungsgrundlage gehen nun auch
die inzwischen (nach der Gutachtenserstattung) ge&nderten
Entschi#digungsrichtlinien Landwirtschaft 1963 fiir die
Entschéddigung von Pachtrechten aus (Teil 3, Nrn. 17 bis 20).
Die Anderung erfolgte nach eingehender Diskusstion und
Priifung zahlreicher Vorschldge. Die verabschiedete Fassung
wurde vom Bundesminister flir Verkehr und dem Bundesminister
flir Finanzen (unter Mitwirkung des Bundeserndhrungsministe-
riums und des Verbandes der Landwirtschaftskammern beschlos=-
sen (siehe Schreiben des Bundesministers fiir Verkehr StB
13/08.22.00/13033 Fi 75 vom 15. Sept. 1975 und Anlage zu

Nr. 3 der Zusammenstellung der Besprechungspunkte liber die
11. Arbeitstagung Grunderwerb, sowie ErlapB des Bundesministers
der Finanzen vom 20. 8. 1975, GZ VI C 5 - VV 3600 - 11/75).

Die gednderten Richtlinien stellen -anders als die Urteile
des OLG Stgt. und des BGH auf Ersatzbeschaffung bzw. An-
passung ab (in Anlehnung an § 96 Abs. 1 Nr. 1, zweiter
Halbsatz BBauG und die Grunds&tze des Schlachthof- bzw.
Girtnereiurteils, dazu ausfithrlich der Verf. in
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Der Sachverstdndige Nr. 11/1975 S. 302 "Die Entschddigungs-
regelung bei Inanspruchnahme von Betrieben" sowie Heft 12
der "S"-Reihe). Von diesem Ausgangspunkt her erkldren sich
vermutlich die relativ kurzen Kapitalisierungszeitrdume

der Neufassung und andererseits der ungekiirzte (also nicht
halbierte) Lohnanspruch und Reinertrag als Ausgangspunkt
der Entsch&digungsberechnung.

Praxis, Wissenschaft und Verwaltung waren sich im Verlauf der
Diskussion in dem Punkte einig, daB die vom OLG Stgt. fir

die Pachtaufhebungsentschddigung des "Bodenreformhofes" auf-
gestellte Berechnungsweise nicht einfach auch auf die Ent-
schddigung flir Pachtteilfl&dchen {ibertragen werden kdnnen. Die
Verwaltung hat die Berechnungsweise des OLG Stgt. dariiber
hinaus auch nicht filir die Entschddigung ganzer Pachtbetriebe
iibernommen.

Die nun verabschiedete Neufassung geht gegeniiber dem OLG Stgt.
und. auch gegeniiber dem BGH einen neuen Weg. Er diirfte in

einer Vielzahl von Fdllen auf praktikable Weise zu angemesse-
nen Ergebnissen filihren. Besonders zu begriiBen ist, daB8 die
Neufassung nicht v6llig starr verstanden sein will, sondern

in entsprechenden Fdllen auch abweichende, individuelle Berech-
nungen zul#dgt 3).

3) Kritisch zu der Neufassung das Rundschreiben "S" Nr. 3/1976
des Ausschusses Sachverstidndigenwesen des Hauptverbandes
der landwirtschaftlichen Buchstellen und Sachverstdndigen.
Einmal wird eine Begrenzung des Kapitalisierungszeitraums
auf vier Jahre abgelehnt. Die Bindung der Entsch&digung
an die Ersatz-Pachtlandbeschaffung bei Teilfl&chen sei
problematisch. Der Betrieb hdtte die sich bietende Vergrds-
serung auch so mitgenommen, sei also in Wahrheit kein Ersatz
fiir den Entzug. Dann seien miindlich abgeschlossene Pachtver-
tr&dge in der Praxis zumeist mehr- oder sogar langjéhrig.
Deshalb sei die generelle Begrenzung der Schadensdauer auf
ein Jahr unrichtig. Auch die Abgeltung der Pédchterinvestitio-
nen lasse Fragen offen.
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Wie schon erwihnt, modifiziert die Neufassung die bis-
herige Berechnungsweise der Richtlinien iber Reinertrag,
Lohnanspruch und Restbetriebsbelastung in der Weise, da8
sie nun -erheblich vereinfachend- vom Deckungsbeitrag
ausgehen. Dieser enth#lt im wesentlichen die genannten
Positionen. (Fiir kleinere Betriebe, mit =-z.T. unausweich-
lich- h8herer Festkostenbelastung, ist die bisherige
Berechnungsweise giinstiger. Bei gut gefiihrten und organi-
sierten Betrieben mit relativ geringen Fixkosten fiihrt
die Deckungsbeitragsrechnung zu gilinstigeren Ergebnissen).

Beziiglich der Kapitalisierungsdauer stellt die Neufassung,
wie auf Seite 9 hingewiesen, auf Ersatzbeschaffung und An-
passung ab. Sie kapitalisieren den flir ein Jahr berechneten
Schaden im Gegensatz zur bisherigen Regelung nicht sinkend
sondern als gleichbleibend, begrenzen die Schadensdauer
jedoch fiir den Regelfall auf 3 bis 4 Jahre, wihrend die
alten Richtlinien bis zu 6 Jahre vorsahen. Wenn in beson-
deren Fillen lingere Kapitalisierungszeiten erforderlich
sind, so ist der Schaden ab dem 4. Jahr als sinkend zu be-
handeln. '

Tabellarische Ubersicht

In der folgenden Ubersicht wird die Berechnungsweise der
neuen und alten Fassung der LandwR dargestellt und zwar
fiir Teilfldchen und fiir ganze Betriebe. Ferner ist die
Berechnungsweise des OLG Stgt. berflicksichtigt.
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1.4

Berechnung im vorliegenden Fall

Die Berechnung der Pachtaufhebungsentsch8digung im

vorliegenden Fall

Zur Zeit der Gutachtenserstattung war die Neufassung der
ministeriellen Richtlinien fiir die Entsch&digung von Pacht~-
rechten noch in der Diskussion.

Die Berechnung in diesem Gutachten erfolgte deshalb nach
der Berechnungsweise des OLG Stuttgart: Reinertrag und
Lohnanspruch, halbiert, das Ergebnis auf die volle Pacht-
dauer kapitalisiert. Der Pachtzins wird abgezogen, hinzu-
gerechnet wird die Restbetriebsbelastung.

Fiir die vorliegende Verdffentlichung wird dann die Entschddi-
gung auBerdem nach den neugefaBten Richtlinien durchgerechnet.

Zuvor ist noch auf einen weiteren Entschddigungsposten ein-
zugehen.

Die Entschddigung von Grundstiicksverbesserungen und Dauer-
anpflanzungen

Neben der Entschddigung flir den Verlust des Pachtrechts
entschiddigte das OLG Stgt. als "Ersatz fiir Verwendungen"
noch folgende Positionen: Fiir Wiederherstellung und Ver=-
besserung der Ackerkrume 45 978.- DM, fiir Erdbewegungen

18 500.- DM, fiir das Pflanzen von Obstb&dumen und die Errich-

tung eines Weidezaunes 3 800.- DM und filir Drénagen 47 040.09 DM.

Hierbei handele "es sich jeweils um Aufwendungen, die der
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Kliger unbestrittenermafen aus eigener Tasche erbracht hat und die,
weil sie den Wert des Edelmannshofes nachhaltig erhdht haben,

in voller H8he in die Entschddigungsberechnung einzuwerfen sind.
Nach der den Senat bindenden Auffassung des Bundesgerichtshofes
ist der Kl4ger dariiber hinaus auch fiir die staatliche Beihilfe

zu entschddigen, die ihm in H8he von RM/DM 41 460.- zu den Kosten

" der Drainage gewdhrt worden ist" (Urteil des OLG, Seite 12).

Bei dem Ersatz von Pichterinvestitionen ist darauf zu achten, daB
keine Doppelentschidigungen berechnet werden. Dies kann dann der
Fall sein, wenn MaBnahmen zur Ertragsverbesserung entsch&digt wer-
den und andererseits der Entsch#digung des Pachtrechts der durch
die Verbesserung erzielte hdhere Ertrag zugrunde gelegt wird.
Soweit jedoch Verbesserungen den Wert des Pachtgegenstandes liber
den Pachtablauf hinaus erhdhen, sind sie zu entschddigen.

Pichterinvestitionen beriicksichtigten schon die alten Richtlinien
in gewisser Weise. Die Neufassung erwZhnt sie ausfiihrlicher. Im
vorliegenden Fall sind Pichterinvestitionen einmal in Form von
Dauerkulturen (Liguster-Mutterpflanzen) gegeben. Dann handelt es
sich noch um Baumschulware (Hemlockstannen). Da diese Positionen
besondere Bedeutung haben, werden sie nachfolgend zuerst berechnet.
Danach erfolgt die Berechnung fiir den Verlust der Pachtflé&che.

In der Entschiddigung der vorhandenen Dauerkulturen (Substanz) ist

keine Doppelentschédigung gegeben.

Die Hemlockstannen werden nach der GrdBe entschddigt, die sie zum
Schitzzeitpunkt besaBen. Damit ist die vorhandene Substanz abge-
golten. Die Entschédigung des Reinertrags zuziiglich Restbetriebs-
belastung unter Ziff. 2.2.1 Seite 44 bzw. des Deckungsbeitrages
7Ziff. 2.2.2 Seite 46 (fiir die Hingabe des Pachtrechts) bezieht
sich auf den kiinftigen Zeitraum, also die zu entschddigende Rest-
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pachtzeit. Wihrend dieser Zeit hitten die Kulturen ihren
Deckungsbeitrag in Form des Zuwachses erbracht. Nunmehr ent-
£311t dieser und der entfallende Deckungsbeitrag kann zu
Recht der Entschidigung fir das Pachtrecht zugrunde gelegt
werden (was im vorliegenden Gutachten noch nicht erfolgte,
da die Tsuga am Rande der Ahtretungsflidche standen und nur

vorsorglich aufgenommen wurden).

Auch bei den Ligusterbiischen ist keine Doppelentschddigung

zu sehen. Die Investition der Baumschule in Form der Mutter-
pflanzen hitte den durchschnittlichen Ertrag des gewdhnlichen
Baumschullandes entsprechend erhdht. Deshalb ist es gerecht-
fertigt, einmal die in der Vergangenheit gemachte, jedoch

auf die Zukunft gerichtete Investition (die die Voraussetzung
fiir einen entsprechend htheren Ertrag geschaffen hidtte) zu
entschadigen. Unabh&ngig davon ist jedoch -wie bei den Hem-
lockstannen- noch der gewdhnliche oder normale Ertrag
(Deckungsbeitrag) zu beriicksichtigen, den das Baumschulland
erbracht hitte. Es ist also der iibliche Deckungsbeitrag auch
beziiglich der Standfl&che der Mutterpflanzen der eigentlichen
Pachtaufhebungsentschidigung zugrunde zu legen.
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Die Berechnung der Pachtaufhebungsentschéddigung

fiir die Baumschule Z.
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2.1

Entschéddigung der Dauerkulturen

Entschidigung der Dauerkulturen
("Ersatz fir gemachte Aufwendungen")

Liguster-Mutterpflanzen

Es handelt sich um Ligusterbilische, die der Baumschule

zur Gewinnung von Stecklingsholz fiir die Ligusterkulturen
dienen. Nach Auskunft von Herrn Z. stellen die Pflanzen
eine fiir den Betrieb wertvolle Selektion dar. Sie sei

in 10-jshriger Arbeit ausgelesen worden. Folgende Eigen-
schaften h#tten dabei den Ausschlag gegeben:

Allgemein: - Frosthirte

Iﬁ Besonderen,
bei je einem Drittel
der Pflanzen: - Starkwiichsigkeit,

- Mittelwlichsigkeit,

- Schwachwiichsigkeit

Die jetzt im Frithsommer ganz kurzfristig abzutretenden
Mutterpflanzen hétten normalerweise aus den entsprechenden
Jungquartieren ersetzt werden kdnnen. Bei einem schweren
Hagelschlag im Juli 1972 waren jedoch die Pflanzen schwer
geschidigt worden. Die Pflanzen erholten sich auch im
darauffolgenden Jahr (1973) nicht (wdhrend am Vortage noch
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32° C geherrscht hatte, standen die Gewichse nach Angabe von
Herrn Z. (fast einen Tag) in einer Eisschicht bis zu 15 cm).

Es fiel also der Ertrag der Mutterpflanzen im Jahre 1972

und auch 1973 aus. Die bestehenden Ligusterquartiere, etwa

20 000 Pflanzen, muBten nach Angabe des Betriebsleiters unter-
gefrdst werden. Nur ein Posten des mittelstark wachsenden

Typs auf einem auswdrtigen Feld blieb der Baumschule noch er-
halten.

Insoweit geht durch die kurzfristig verlangte Abgabe der
Mutterpflanzen auch die Auslesearbeit verloren. Dieser Tatsache
soll dadurch Rechnung getragen werden, daB einmal der sonst
unter Baumschulen iibliche Rabatt nicht abgezogen wird und
auBerdem noch ein Zuschlag von 200 % auf den Katalogpreis

fiir normale Handelsware gemacht wird. Dies ergibt dann, auf

2/3 des abzugebenden Bestandes bezogen, im Ergebnis einen
Zuschlag von rund 8.- DM je Mutterpflanze. Der Betriebsleiter
erkldrte, daB damit der besondere Zeitaufwand fiir die Auslese-
arbeit in etwa beriicksichtigt sei.

Der Substanzwert der Liguster wird nachstehend aus den
Herstellungskosten berechnet. (Die Betriebslehre deutet den
Sach- oder Substanzwert weitgehend als das MaB an Ausgaben,
das dem Erwerber einer Sache erspart bleibt, wenn er diese er-
wirbt, anstatt eine gleichartige erst selbst herzustellen
(Wirtschaftspriifer-Handbuch 1973, Diisseldorf, S. 1106 mit
weiteren Literaturnachweisen; Storck in Busch, Taxationslehre
flir Landwirtschaft und Gartenbau, S. 173).
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2.1.11

Berechnung der Herstellungskosten der Mutterpflanzen:

Kosten der Pflanzung

Liguster-Biische
Ligustrum vulgare 'Atrovierens'

8 - 12 Triebe, 80 - 100 cm hoch
Preis ab 50 Stick

lt. Timm-Katalog 1973/74 S. 89
einschl. 8 % MwSt.

Da es sich um Zuchtmaterial handelt,
soll der sonst {ibliche Rabatt nicht
in Ansatz gebracht werden.

Dariiber hinaus sollen die Kosten der
Selektionsarbeit mit einem Zuschlag
von 200 % berilicksichtigt werden

Die Kosten der Pflanzarbeit werden
pauschal angesetzt mit

20 % aus 2.16 DM

Kosten der Pflanzung zusammen

2.16 DM

4.32 DM

6.48 DM

-.43 DM

6.91 DM
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2.1.12 Herstellungspflege und Risiko

Variable Kosten der gesamten Herstellungspflege

(die Fixkosten sind im Deckungsbeitrag, Ziff.

2.1.14, Seite 36, berilicksichtigt), sowie Anwachs-

und Aufwuchsrisiko, pauschal

25 % aus 6.91 DM 1.73 DM

(Vereinfachendes Vorgehen. Vor allem bei l&ngeren
Herstellungszeiten sind einmal Anwachspflege und

~risiko zu berechnen (Ziff. 2.1.5 Seite 71 Baumwertheft)
und gegebenenfalls auf den Herstellungszeitpunkt aufzu-
zinsen. AuBerdem sind die j&hrlichen Pflegekosten zu er-
mitteln und ebenfalls aufzuzinsen, dazu der Bundesgerichts-
hof im Kastanienbaumurteil).

2.1.13 Zinskosten der Investition bis zum Herstellungszeitpunkt

Es ist davon auszugehen, daB die Mutterpflanzen bei
Verwendung dieser PflanzgrdBe nach etwa 3 Jahren vdllig
hergestellt sind. Da auch Anfangsertr&ge berficksichtigt
werden miissen, wird vereinfachend von einer ertragslosen
Zeit (vdllig ertragslose Zeit zuzliglich dem entsprechen-
den Anteil des Ertragsanstieges) von zusammengerechnet

2 Jahren ausgegangen. Dementsprechend werden die Kosten
der Anfangsinvestition folgendermaBen aufgezinst (dazu
Baumwertheft S. 51 ff):
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Kosten der Pflanzung
6.91T DM x F 1,10
(Kapitalendwert nach 2 Jahren bei 5 %,

Tab. 3 Baumwertheft) 7.60 DM

Investition und Zinskosten je Mutterpflanze
(ziff. 2.1.12 plus 2.1.13) 9.33 DM

Bei 300 Pflanzen zu 9.33 DM 2 799.-- DM

2.1.14 Bodennutzungskosten

Die Fli&che, auf der die Mutterpflanzen angezogen werden,
entgeht wihrend der Herstellungszeit der Mutterpflanzen
der allgemeinen Nutzung. Deshalb werden die Bodennutzungs-
kosten in H8he'des entgehenden, durchschnittlichen Dek-
kungsbeitrages eingesetzt.

Der so verstandene Deckungsbeitrag wird nachstehend aus
den Kennzahlenheften der Landwirtschaftskammer Rheinlaﬁd
und zwar nach den Durchschnittswerten errechnet. Der
Anteil der nur teilweise einsparbaren Kosten ist geschidtzt.
Zugrunde liegen die (zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung)
vorliegenden letzten drei Jahre (1970 - 1972).
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Roherl&se abziigl. einsparbaren Aufwendungen (= Deckungsbeitrag)

auf

Baumschulfldchen nach @ - Werten

Tab. 1 Rhein. Kennzahlen 1970 Teil A Ziergehdlzbaumschulen S. 90/91
Lfd. Nr. 26 Bereinigter Betriebsertrag in DM/ha GG 42 918.- DM
52 Ertragssteigernder Aufwand (ohne Pflanz-
gut) insges. in DM/ha GG -voll einsparbar- 5 648.~- DM
60 Helfender Aufwand insgesamt in DM/ha GG
= 5 515.- DM
Lfd. in Z des helfen- davon ein- leich
Nr. Davon den Aufwandes sparbar, ca. g
61 Treib- + Schmierstoffe 6,1 % voll 6,1 8
62 Sonst. Hilfs- + Betriebs-
stoffe 16,2 8 voll 16,2 %
63 Absatz- u. Werbekosten 22,6 % - -
64 Fuhrlohn, Masch.miete 3,6 & voll 3,6 %
65 Kosten der Viehhaltung 0,4 % = =~
66 Sonst. allg. Kosten 54,6 % 10 % 5,46 %
67 Nebenkosten + Fremdleistg. 4,3 % 80 % 3,44 3
einsparbar 34,80 %
= 1 919.- DM
68 Unterhaltungsaufwand
insgesamt in DM/ha GG = 5 726.- DM
davon einsparbar 20 % gleich 1 145.- DM
73 Betriebssteuern und Lasten in DM/ha GG = 907.- DM
davon einsparbar 30 % gleich 272.- DM
75 Pachten, werden bes. abgezogen
81 Lohnaufwand in DM/ha GG 17 505.- DM
davon einsparbar 20 % 3 501.- DM
Einsparbare Kosten 12 485.- DM
Bereinigter Betriebsertrag ./. einsparbare Kosten 30 433.- DM
In % des bereinigten Betriebsertrages 70,9 %
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Roherlfse abzligl. einsparbaren Aufwendungen (= Deckungsbeitragq)

auf Baumschulfldchen nach @ - Werten

Tab. 2 Rhein. Kennzahlen 1971 Heft 11 Seite 124/125
Lfd. Nr. 75 Bereinigter Betriebsertrag 32 446.- DM
(Betriebsertrag 32 446.- x 100 = 42 001.- DM)
77,25 &
48 Spezialaufwand Eigenproduktion (ohne
Pflanzgut) 6,11 %
des Betriebsertrages von 42 001.- -voll einspar-
) bar- 2 566.- DM
Allgemeiner Betriebsaufwand
Lfd. in % des Betriebs- | davon ein- leich
Nr. rtrages sparbar, ca. g
52 Unterhaltung Gebdude 0,79 - -
53 desgl., Fuhrpark, Masch. 5,51 20 % 1,10 %
54 AFA Gebdude 1,33 - -
55 AFA Gewdchshs + Heizung 2,80 - -
56 AFA Fuhrpark + Masch. 3,13 20 % 0,63 %
57 Absatz + Werbekosten 2,41 - -
58 Betr.steuern, Lasten, Vers. 1,92 30 & 0,58 %
59 Sonst. allg. Aufwand 10,33 20 % 2,07 %
28,22 4,38 %
4,38 aus 42 001.- = 1 840.- DM
51 Lohnquote (Lohnaufw. + Lohnansatz)
37,65 % aus 42 001.- DM = 15 813.~-
davon einsparbar ca. 20 % 1lt.
Nr. 21 Anteil unselbst&ndige AK 3 163.- DM
—
Einsparbare Kosten 7 569.- DM
Bereinigter Betriebsertrag ./. einsparbare Kosten 24 877.- DM
In % des bereinigten Betriebsertrages 76,7 %
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Tab. 3 Rhein. Kennzahlen 1972 Heft 12 S. 122/123
—_————
Lfd. Nr. 75 Bereinigter Betriebsertrag 29 217.- DM

(Betriebsertrag 29 217.- x 100
82,17 %

= 35 557.- DM

48 Spezialaufwand Eigenproduktion (ohne
Pflanzgut) 7,02 $
des Betriebsertrages von 35 557.- -voll ein-

sparbar- 2 496.- DM

Allgemeiner Betriebsaufwand

Lfd. in % des Betriebs- | davon ein- leich
Nr. ertrages sparbar, ca. g
52 2,00 % -
53 3,23 8 20 8 0,65 %
54 1,81 % - -
55 2,84 % - -
56 2,31 8 20 % 0,46 %
57 0,54 ¢ -
58 2,48 & 30 % 0,74 %
59 12,47 % 20 % 2,49 %
27,68 % 4,34 %
4,34 % aus 35 557.- = 1 543.- DM
51 Lohnquote (Lohnaufw. + Lohnansatz)
32,47 % aus 35 557.- DM = 11 545.- DM
davon einsparbar ca. 20 % 2 309.- DM
Einsparbare Kosten 6 348.- DM
Bereinigter Betriebsertrag ./. einsparbare Kosten 22 869.- DM
In % des bereinigten Betriebsertrages 78,3 &
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Pachtaufhebung Baumschulland

Zusammenfassung

Der entgehende Deckungsbeitrag4), also bereinigter Betriebs-
ertrag abziiglich einsparbare Kosten, betrugen

1970 30 433.- DM/ha
1971 24 877.- DM/ha
1972 22 869.- DM/ha
78 179.- DM
Im ¢ : 3 = 26 060.- DM/ha

Die Kennzahlen bzw. Daten des Agrarberichtes werden ohne
Mehrwertsteuer ausgewiesen. In Entsch8digungsf&llen ist
deshalb bei pauschalierenden Betrieben -wie im vorliegenden
Fall- die MwSt. noch zuzuschlagen. Da dies in den Tabellen 1
bis 3 bei der Position "Bereinigter Betriebsertrag"

(Lfd. Nr. 26 bzw. 75) nicht vorgenommen wurde, erfolgt dies

nunmehr.

8 % MwSt. aus

26 060.- DM/ha = 2 085.- DM/ha
ergibt 28 145.- DM/ha

Die Standfliche der Mutterpflanzen mift etwa
1,20 m x 140,00 m = 168 m?

Auf diese Fldche entfallen danach Bodennutzungskosten von

28 145.- DM x 0,0168 ha = 473.- DM/Jahr
4) Anmerkung: In den folgenden Jahren sind die Ertrige der

Baumschulen erheblich angestiegen (dazu Seite 55)
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2.1.15 Gesamtherstellungskosten der Mutterpflanzen

2.1.16

Bei zusammengerechnet 2 Herstellungsjahren
betragen die Bodennutzungskosten

473.- DM x 2,05 (Tab. 4 Baumwertheft) =

Zusammen mit den Herstellungskosten der
Mutterpflanzen nach 2.1.13(Seite 36)

ergibt Herstellungskosten der Mutterpflanzen

Umgerechnet

je Stick 3 769.- DM : 300 Stk

]

je m? 3 769.- DM : 168 m?

Alterswertminderung

970.- DM

2 799.- DM

3 769.- DM

12.56 DM

22.43 DM

Der unter 2ziff. 2.1.1 errechnete Wert gilt nur fiir das,

Jahr der v6llig abgeschlossenen Herstellung. Danach ist

der Herstellungswert im Verh#ltnis des Alters zur

Gesamtnutzungsdauer abzuschreiben. (Zur Alterswertminde-
rung Baumwertheft, 3. Auflage, S. 36, 122, 132).
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Berechnung der Alterswertminderung:

Zur Restnutzungsdauer ist folgendes auszufiihren:

Die formelle Pachtzeit w#dhrt noch 3 Jahre. Der Pacht-
vertrag enthdlt jedoch die Bestimmung, daB er sich
nach Ablauf jeweils um ein Jahr verl#ngere, wenn die
Kulturen noch nicht fertig zum Abr#umen seien. Das ist
jedoch erst nach Ablauf der Nutzungsdauer der Mutter-
pflanzen der Fall. Im {ibrigen erkl#rte die Verp&chterin,
daf die Baumschule das Land bis zu der spdter zu er-—
wartenden Baulandwerdung nutzen k&nne. (Kurz nach der
Gutachtenserstattung wurde das Pachtverhdltnis {iber das
Restgrundstiick auch bis zum Jahr 1980 verlé&ngert).
Danach ergibt sich folgendes zur Alterswertminderung:

Alter ab abgeschlossener Herstellung: etwa 5 Jahre

etwa 10 Jahre

Gesamtnutzungsdauer " L

Altersabschreibung demnach _5

= 50 %
10
Gesamtherstellungskosten 3 769.- DM
abziiglich 50 % Alterswertminderung 1 885.- DM
Substanz- oder Zeitwert der Mutterpflanzen 1 884.- DM

Dies entspricht 6.28 DM/Mutterpflanze oder 11.21 DM/m?
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Normale Baumschulware

50 Tsuga canadensis
durchschnittlich 100/125 cm gro8

zu 25.- DM

(50 Stk~Preis nach Timm-Katalog S. 210)

zuziigl. 8 % MwSt.

abziiglich 30 % Wiederverkduferrabatt

ergibt

abziiglich 25 % einsparbare Direktkosten

1 250.- DM
_ 100.- DM
1 350.- DM
405.- DM
945.- DM
236.- DM
709.- DM

Die Entschiadiqung fiir den Verlust des Pachtrechts

Da Ersatzland nicht gestellt werden kann und auch eine

anderweitige Anpachtung durch die Baumschule Z. zur Zeit
nicht absehbar ist (Pachtland ist im Bereich der Stadt F.
sehr knapp: Baumschul- und Gartenbauzentrum, Ziegelei

nahe dem Betrieb, sonst. Industrieansiedelungen) ist nun

noch die Entsch#digung fir den Verlust des Pachtrechts

zu ermitteln.
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Entschddigung filir Pachtrecht

Wie auf Seite 28 ausgefilhrt, wird die Entschddigung zu-
nichst nach der Weise des OLG Stgt. berechnet:
Reinertrag und Lohnanspruch, halbiert, abziiglich Pacht-
zins und zuziglich sonstiger Uberhangkosten; Mit dem
OLG wird von gleichbleibendem Schaden ausgegangen.

Die Berechnung nach den Grundsdtzen des OLG Stgt.
einschlieBlich der Uberhangkosten

Die Berechnung erfolgt nach folgender Formel

Reinertrag Lohnanspruch
- Pachtzins B
2 2
+ Uberhangkosten X Restpachtzeit

(Das OLG Stgt. hatte den Pachtzins zunichst zugeschlagen
und dann wieder abgezogen, dazu Seite 16 d.G.)



Entschddigung flir Pachtrecht 45

2.2.11 Nach den genannten Kennzahlenheften (Seite 36 d.G.)
ergeben sich folgende Reinertrége

Tab. 4
Reinertrag Ber. Betriebser- Bei Anwendung
trag in % des dieses %Satzes
Betriebsertrags wirde ein Rein-
ertrag von ...
auf den Ber.
Betriebsertrag
entfallen:
1970 10 401 DM 77.4 % 8 050.- DM
(Nr. 18) (Nr. 36)
5)
1971 1 712 DM 77.25 %
(Nr. 77) (Nr. 32) 1.322.~ DM
5)
1972 5 649 DM 77 %
(Nx. 77) (Nr. 35 ohne An-
gabe, deshalb
geschdtzt) 4 350.- DM
13 723.- : 3
@ Reinertrag im Ber. Betriebsertrag : 4 574.- DM

5) Anmerkung zur HShe des Reinertrags:

Die Reinertrags -wie auch die sonstigen Erfolgszahlen- der
Baumschulen sind in der Zwischenzeit erheblich gestiegen
(dazu Ausfiihrungen Seite 54 f£.)
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Die Reinertragsentschidigung wird, wie unter Ziff. 1.2

Seite 44 dargestellt, nach folgender Formel berechnet:

Reinertrag - Pachtzins
2
gleich
4 574 pM/ha  _ 500 pM/ha = 1 787.- DM/ha
2
»
1 787.- DM x 0,0168 ha = 30.-

Die Restpachtdauer betr&gt mindestens 3 Jahre
(dazu auch Seite 42)

30.- DM x F 2,72 (Diskontfaktor bei 5 %
Wertabschidtzung u. Entschidigung
Seite 141)

ergibt eine Reinertragsentschddigung
von 82.- DM

2.2.12 Berechnung der Restbetriebsbelastung

Nunmehr sind noch die festen Lohn- und Sachkosten zu
beriicksichtigen, zu deren Deckung die abzutretende
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Pachtfléche beigetragen hitte.

Nach der alten Regelung der LandwR 1963 Ziff. 18 handelt
es sich bei den sog. Uberhangkosten in der Regel um
sinkende Schiden. Sie sollten deshalb mit dem entsprechen-
den Faktor (Wertabschitzung und Entschddigung S. 100)
kapitalisiert werden. DaB die alte Regelung zu eng war,
geht wohl schon aus der Neufassung der Richtlinien hervor,
die nun bis zu 4 Jahren gleichbleibend kapitalisieren

(zu den Anpassungsmdglichkeiten bei Restbetriebsbelastung
und Pachtaufhebung siehe auch Rundschreiben "S" Nr. 1/1976
des Sachverstindigenausschusses des HLBS) .

Nachfolgend wird, entsprechend dem OLG Stgt. mit einem
gleichbleibenden Faktor kapitalisiert.

Die Restbetriebsbelastung wird vereinfachend aus den nicht

einsparbaren Kosten (Deckungsbeitrag) herausgerechnet.

Diese wurden fiir 1970 - 1972 auf Seite 40 mit

durchschnittlich 26 060.- DM

ermittelt.

Davon abzuziehen ist der ¢ Reinertrag,

nach Gutachten Seite 45 4 574.- DM
21 486.- DM

Die Lohnkosten sind dann in diesem Betrag noch
mit insgesamt

17 505 DM + 15 813 DM + 11 545 DM

= 44 863 DM : 3 Jahre = @ 14 954 DM
enthalten.

Davon dirften auf den Betriebsleiter und seine
mitarbeitende Ehefrau etwa 50 $ entfallen

= 7 477 DM
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2.2.13

Pachtaufhebung Baumschulland

Ubertrag:
Nach der Berechnungsweise des OLG Stgt.
ist davon nur die Hilfte entschéddigungsfihig.

Es sind also abzuziehen

Somit verbleiben

Bezogen auf die Abtretungsfliche

17 747.- DM x 0,0168 ha
kapitalisiert auf die Restpachtzeit

ergibt sich eine Restbetriebsbelastung von
298.- DM x F 2,72

Ergebnis

Reinertragsentschédigung und Uberhangkosten
betragen danach

82.- DM + 811.- DM =

21 486.- DM

3 739.- DM

17 747.- DM
298.~- DM
811.- DM
893.- DM



Bagatellsch&den? 49

2.2.14 Zur Hohe der Uberhangkosten

Das hier dargestellte Beispiel betrifft eine verh&ltnis-
m&Rig kleine Fl&che. Von Enteignungsbegiinstigten wird
gelegentlich darauf hingewiesen, daB sich die Uberhang-
kosten kleinerer Fl&chen auf den Gesamtbetriebserfolg
nicht so stark auswirken und deshalb u.U. auch gar nicht
zu beriicksichtigen wé&ren.

Hierzu ist folgendes anzumerken

Zundchst einmal ist nach st&ndiger Rechtsprechung des
BGH die Enteignungsentschddigung als einheitlicher An-
spruch zu sehen. Einzelne Entschidigungselemente sind nur
unselbstdndige Berechnungsposten. Es kommt also wohl ent-
scheidend auf das Gesamtergebnis an. Dieses ist z.B. im
vorliegenden Fall etwa dreimal so hoch wie die Uberhang-

kosten.

Dann ist zwar nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofes "Enteignungsentschddigung nur zu gewdhren, wenn eine
fiihlbare Beeintrichtigung des betroffenen Vermdgenswertes
eingetreten, also eine bestimmte Opfergrenze iiberschritten
ist" (BGH, Urt. v. 11. 6. 1970 - III ZR 74/67 - BRS 26

Nr. 101). Der BGH befaBte sich bei dieser Entscheidung mit
Wirtschaftserschwernissen infolge Erhdhung einer an einem
landw. Betrieb vorbeifiihrenden StraBe (die Anfahrten
wurden steiler). Nach der Berechnung des Berufungsgerich-
tes (OLG Hamm) betrug die jdhrliche Mehrbelastung infolge
steilerer Auffahrten 95 DM (kapitalisiert mit 25 (4 %)
gleich 2 375 DM). Dies hielt der BGH fiir "eine noch im
Rahmen des Unerheblichen liegenden Einbuge".
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Unerheblich unter diesem Gesichtspunkt sind im vorliegenden
Entschddigungsfall aber weder der Einzelposten und erst
recht nicht das Gesamtergebnis.

Sicherlich kann es sein, daB die rechnerische Ermittlung der
Nebenschdden so geringe Betrdge ergibt, daB sie in den Rahmen
der Zumutbarkeit fallen kdnnen. Korrekt kann es aber jeden-
falls nur sein, die Uberhangkosten zun#chst einmal exakt zu
ermitteln. Dem Wesen der Kosten- oder Teilkostenrechnung

(um eine solche handelt es sich bei der Ermittlung der Rest-
betriebsbelastung oder den Uberhangkosten) entspricht es ja
gerade, die Kostenelemente einzelner Einheiten zu ermitteln.
Ergibt sich ein fiihlbarer Betrag, dann ist er auch zu ent-
schédigen.

Dann ist auch folgendes zu bedenken:

Alle Anstrengungen gelten heute der Rationalisierung. Ziel von
Lehre und Verwaltung ist es, die Betriebe und ihre Abl&3ufe

auf ZweckmdBigkeit zu durchleuchten. Besondere Beachtung
findet dabei der Fixkostenblock (ausfiihrlich dazu z.B. Prof.
Dr. W. Busch in Zielplanungsstudie "G&rtnerische Unternehmen

- heute - morgen”, Bonn, 1971 und BML in "Buchfiihrungsergeb-
nisse von Gartenbaubetrieben" Heft 11, Bonn 1970 S. 28/29,
dort heiBt es u.a. ..."Noch mehr als bisher wird er (der Be-
triebsleiter, d.V.) in Zusammenarbeit mit (zumeist amtlicher,
d.V.) Beratung und Verbdnden flir eine weitere Rationalisierung
seines Betriebes ... Sorge tragen miissen”.)

Die Verwaltung wiirde nun unglaubwiirdig, wenn sie auf der einen
Seite stindig auf betriebswirtschaftliches Denken dré&ngt und
die Betriebsleiter zum genauen und vermehrten Rechnen auffor-
dert und auf der anderen Seite Betrdge wie hier als wirtschaft-
lich nebens&chlich abtun wiirde.
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Vor allem ist dann auch zu beachten, da8 Betriebe z.B.

in Ballungsrdumen bzw. dem Ausstrahlungsbereich derselben
erfahrungsgem#s recht h#ufig von irgendwelchen 8ffentlich-
rechtlichen MaS8nahmen betroffen werden k&nnen (StraBen-
bauten, Leitungseinlegungen usw.). Auch kleinere Entschidi-
gungsbetrége kdnnen sich so im Laufe eines Jahres zu an-
sehnlichen Betrigen summieren. Die Betroffenen wilirden es
nicht zu Unrecht als sog. "Salamitaktik" empfinden, wenn
hier versucht wiirde, kleinere Betrige unter den Tisch
fallen zu lassen.

So stellte sich z.B. wenjge Wochen nach der vorliegenden
Gutachtenserstattung heraus, daB die sog. Feldwegerbreite-
rung in Wirklichkeit eine ausgesprochene StraBenherstellung
war, deren Bankett und B&schung weitere 2,00 m auf die
ganze Linge des Grundstiicks eingriff. Es entstanden u.a.
zusdtzliche Pflanzenschiden in H8he von {iber 1 400 DM.
Weitere Inanspruchnahmen der Offentlichen Hand sind dem
Betriebsleiter bereits angekiindigt.

Die Berechnung der Pachtaufhebungsentschddigung iiber
den Deckungsbeitrag (neue Richtlinien)

Der Deckungsbeitrag wurde auf Seite 40 errechnet

mit 28 145 DM/ha
Davon ist der Pachtzins abzuziehen 500 DM/ha

27 645 DM/ha

Danach entf&llt auf die entzogene Fl&che
27 645 DM x 0,0168 ha = 464.- DM
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Pachtaufhebung Baumschulland

Wenn die Ersatzbeschaffung von Pachtland auch nicht einfach
sein wird und der Zeitpunkt dafiir noch nicht bestimmbar ist,
s0ll hier davon ausgegangen werden, daB dies innerhalb von
2 Jahren gelingt. Dabei ist auch die Uberlegung ausschlag-
gebend, daB sich eine kleinere Fl&4che doch verhdltnisméBig
leichter ersetzen 14Bt.

Dann ergibt sich

464.- DM x F 1,86 (Wertabschdtzung und Entschédigung,

Seite 141)
863.- DM

Das vorstehende Ergebnis kommt demnach der Methode des 0OLG
Stgt. bzw. des BGH errechneten nahe. Das mag zum Teil zuf#illig
sein. Der Fall zeigt aber, daB es durchaus m&glich ist, fiir
eine realistische (hier kiirzere) Ubergangszeit auf der Grund-
lage des Deckungsbeitrages zu entschiddigen, anstatt des
halbierten P&chtereinkommens auf die gesamte (l&ngere) Rest-
pachtzeit zu kapitalisieren.
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Zusammenstellung der Entsch3diqungsbetrige
DM
Ziff. 2.1 Dauerkulturen S. 32
2.1.1 Liguster-Mutterpflanzen S. 42 1 884.-
2.1.2 Normale Baumschulware S. 43 709.-
Ziff., 2.2 Entschddigung fir den Verlust des
Pachtrechts S. 43
2.2.1 Nach dem OLG Stgt. S. 44
2.2.11 Reinertragsentschddigung S. 46 82.~-
2.2.12 Uberhangkosten S. 48 811.-
Alternativ
2.2.2 Berechnung iber den Deckungs-
beitrag (neue Richtlinien) S. 52 863. -
3 Entschadigung insgesamt
Nach OLG Stgt/BGH 3 486.~-
Nach Deckungsbeitrag (ziff.2.1.1/2 3 456.~-

+2.2.2)
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Anmerkung zur H8he des Ergebnisses

In der Praxis ist immer wieder festzustellen, daB die

(zumeist nur landwirtschaftlich beratenen) Entschddigungs-
referate der StraBenbauverwaltungen, zum Teil auch Enteig-
nungsbehdrden und Gerichte nur rein landwirtschaftliche
Ertragszahlen gewohnt sind. Vielfach wird den viel hdheren
gartenbaulichen Flichenwerten mit Ablehnung begegnet.

Der Unterschied zwischen den Flichenwerten wird sehr deutlich,
wenn man einerseits die von Entschddigungspflichtigen mit den
Landwirtschaftskammern oder Bauernverbdnden vereinbarten
Entschiddigungsbetr&ge fiir landwirtschaftliche Kulturen betrach-
tet, die sich bei vielen Bestdnden um -.20 DM/m? bewegen.

Die Tab. 1 bis 3 des vorliegenden Gutachtens weisen dagegen

fiir Baumschulland bereinigte Betriebsertrdge von 4.29 DM,

3.24 DM und 2.92 DM/m?* aus. Die Werte sind in der Zwischenzeit
noch erheblich gestiegen. Das ist aus den nachstehenden Zahlen
der Ubersicht 28 in "Die Ertragslage des Garten- und Weinbaues",
BMEL erginzter Auszug aus dem Agrarbericht 1976, ersichtlich.
Dabei werden auch die anderen g#rtnerischen Betriebsformen be-
riicksichtigt.
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Erfolgskennzahlen der gartenbaulichen Haupterwerbsbetriebe
Betriebsform 1972/73 1973/74 1974/75
Betriebsertrag, DM/ha GG
Gemiisebaubetriebe 63 677 65 991 68 271
Zierpflanzenbaubetriebe 265 854 269 319 266 498
Gemischtbetriebe 124 950 155 072 83 362
Obstbaubetriebe 11 048 9 569 11 070
Baumschulen 65 899 69 538 60 401
Reinertrag, DM/ha GG
Gemiisebaubetriebe 5 837 - 107 4 714
Zierpflanzenbaubetriebe 21 364 14 143 10 126
Gemischtbetriebe 11 902 2 091 - 27
Obstbaubetriebe 1 834 - 125 606
Baumschulen 13 900 13 986 10 954
Reineinkommen (Gewinn),
DPM/Fam-AK ‘
Gemiisebaubetriebe 22 231 18 160 23 920
Zierpflanzenbaubetriebe 26 494 27 053 26 704
Gemischtbetriebe 31 583 24 282 24 706
Obstbaubetriebe 29 550 16 638 24 050
Baumschulen 63 235 72 094 73 315
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Steuerliche Ertragswerte

Ertragszahlen, nach denen Steuern berechnet und bezahlt
werden, wohnt insoweit eine besondere Glaubwilirdigkeit
inne. Deshalb werden nachstehend noch Daten {iber Roh-
erlése wiedergegeben. Sie stellen Richts&dtze der Ober-
finanzdirektionen Stuttgart und Niirnberg dar.
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Richtsitze der Finanzverwaltung

A. Flir die Ermittlung der Roherl&se aus Lieferungen von
eigenen Erzeugnissen girtnerischer Betriebe

Es handelt sich um Brutto-GroBhandelspreise (einschlieBlich
Umsatzsteuer).

Bei Lieferung an den Verbraucher sind 30 - 60 % zuzuschlagen

Oberfinanz- Oberfinanz-
direktion direktion
Stuttgart Nirnberg
DM je Ar DM je Ar
1973 1973
I. Feldbau
1. Ohne Bewdsserung
a) Geniise 100 - 210 140 - 190"
150 155
(Feingemiise
Grobgemiise
45)

* g, Seite 58

b) Blumen 140 - 230
190

2. Mit Bewdsserung

a) Gemiise 200 - 400 70 (Grobgem.)
260
b) Blumen 300 - 480

350
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Oberfinanz- Oberfinanz-
direktion direktion
Stuttgart' Niirnberg
-DM je Ar DM je Ar
1973 1973
II. Gi&rtnerisches Freiland
(Vorgerichteter Gartenboden mit
intensiver gé&rtnerischer Bewirt-
schaftung)
a) Gemise 500 - 800
650
b) Blumen 700 - 1 300 400 - 900"
1 000 650

III. Frilhbeetanbau (nicht heizbarer Kasten)

a) Gemiise 1 200 - 1 800 590 - 770
1 500 700
* %
b) Blumen 1 600 - 2 900 1 500 - 3 000
2 400 2 550

* ohne Angaben iib. Bodenqual. u. Bewiss.

*% ohne Angaben iiber Heizung

IV. Friihbeetkasten mit Heizg.

a) Gemiise 1 400 - 2 400
1 800
b) Blumen 2 700 - 3 500

3 100



v.

VI.
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Gewidchshaus (Glas, fester
Kunststoff) ohne Heizung oder
mit Behelfsheizung

a) Gemiise

b) Blumen

Foliengewdchshaus ohne Heizung
oder mit Behelfsheizung

a) Gemiise

b) Blumen

VII. Gewdchshaus mit Heizung

a) Gemilise

b) Blumen

B. Fiir die Ermittlung der Reingewinne
girtnerischer Betriebe in 1972 u. 1973:

I.

II.

Reingewinn fiir Betriebe, bei denen

keine entlohnten Arbeitskr&fte mitarbeiten

Reingewinn fiir die librigen Betriebe
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Stuttgart Niirnberg
DM je Ar DM je Ar
1973 1973

1 600 - 2 500
2 000

2 700 - 4 500

3 700

1 300 - 2 100

1 650

2 100 - 3 100 2 400 - 6 000

2 750 - 4 200

2 000 - 2 600 2 000 - 2 400

2 300 2 000

3 800 - 7 500 4 000-10 000

5 300 7 000

v.H.-Satz der
Roherldse

1973

25 - 45
33

8 - 36
22
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Die Flichenwerte von Baumschulbest#nden k&nnen

je nach Gehdlzen 20, 40, 60 DM, bei wertvollen

Bestdnden auch um 100 DM je m? betragen.



