Management Tipp des Monats

in der Rubrik , Tipp des Monats” in Der immobilen-Verwalter beantwortet Dr. Stefan G. Adams alle Fragen aus dem
Fachbereich der Immobilienvenwaltung. Der Tipp des Monats erscheint in seiner Regelmatigkeit und seinem Um-
fang abhdngig vorn Eingang der Leserfragen.

Tip

ps, Tricks und Erfahrungen

beim Nachfolgemanagement

Mein Kaufer wartet seit Monaten auf die Finanzierungszusage der Bank, um mein
Unternehmen zu erwerben. Ist das normal, oder muss ich mir einen anderen Kaufer suchen?

Hausverwalter Wimmer (62 Jahre} aus
NuUrnberg hat mehrere hMonate mit einemn
ihm lange bekannten Kaufer einen Vertrag
7um Verkauf seiner Hausverwaltung, einer
GmbH, verhandelt. Der Kaufvertrag steht
zur beiderseitigen Zufriedenheit, und Wirn-
mer wartet nun seit Wochen auf einen Vor-
schlag flir einen Notartermin, den der Kau-
fer abstimmen wolite, Auf mehrmaliges
Nachtragen erfahrt der Verkauter nur, dass
die Bank noch keine Finanzierungsausace
gegeben hat. Nach weiterem wochenlan-
gen Zuwarten wird der Verkidufer nun
skeptisch und fragt an, ob er sich wohl da-
mit anfreunden muss, einen andaren Xau-
fer zu suchen,

Grundsitzich qilt beim  Unternehmens-
kauf, dass zur Finanzierung zahlreiche Do-
kumente bei der Bank einzureichen sind,
um eine Prifung zu ermoglichen. Neben
Betriebswirtschaftlichen  Auswertungen
{BWA), Bilanzen von Kaufer und Verkaufer
sovae der personlichen Bonitdtssituation
des Kaufers werden haufig auch eine pra-
zise Planungsrechnung bezichungswise
ein Businessplan fur einen Drei- bis Fonf-
Jahreszeitraum und eine detailberte Dar-
stellung oder ein Bewertungsgutachten
des  Kaufobjekts” wverlangt. Liegen diese
Unterlagen alle in der notwendigen Quali-
tat vor und werden diese auch von der
Bank als positiv bewertet, so kommt es
schiussendlich auf die Stellung von sub-
stanziellen Sicherheiten sestens des Kaufers
an

Prinzipegdl stellen die Ertrage eines Immobi-
lierwalters aus der Perspektive einer Bank
keine Sicherheiten dar. Dies bedeutet, dass
des Kaufer neben Cash hypothekenfrese
Grundstucke bezichungsweise Gebaude,
Ruckkaufswerte von Lebensversicherun-

gen oder vergleichbare Sicherheiten in
namhaftern Umfang abtreten muss, Unse-
re Erfahrung bei der Aufstellung von Fi-
nanzerungskonzepten hat in den letzten
Jahren gezeigt, dass Banken heute ment
zweschen 50 und 80 Prozent des zu finan-
zierenden Xaufpreises als Sicherheit vo-
raussetzen und mindestens 20 Prozent
Jbares” Eigenkapital enwarten.

Haben Sie eine Frage zu den

Themen Unlernehmensnach-

folge, Unternefmensbewer-

tung oder Unternehmensver-

mitthung? Dann bitte Mail an
n BeratungBdr-s-adams.de.

Dies wird nach den uns worliegenden In-
formationen die Problemsteliung des Kéu-
fers von Herrn Wimmer sein, da in der Re-
oel - bei Vorlage zller geforderten Unterla-
gen —~ Banken relativ zeitnah eine Aussage
zur Finanzierungsfahegkeit enes Unterneh-
mensenwerbs treffen. Verhandlungen be-
zighch des Umfangs der Sicherheiten fih-

ren dann fast ausnahmslos nur noch zu ne-
dimentaren Verbesserungen aus Sicht des
Kaufers.

Dwe Empfehlung an Herrn Wimmer lautet
somit, sich unmittelbar enen arderen
Kaufer zu suchen, um keine weiteren Mo-
nate mit Zuwarten zu verschwenden. Herr
Wimmer sollte diesen Kaufer dann unmit-
telbar mit oder besser vor Aufnahme der
Verhandlungen hinsichtisch seiner Bonitat
priten.

Fazit: Der Erwerb von Immebiienverwal-
tungsunternehmen ist heute nur bonitits
starken Kaufern vorbehalten, Nur wer Ban-
ken einen hohen Anteil des Kaulpreses an
verwertbaren substanziellen Sicherheiten
bieten kann, ist for die Institute |, kreditwir-
dig”. Im Umkehsschluss bedeutet dies fur
Verkaufer eine tisfgehende Prafung der fi-
nanziellen Situation eines Kiufers - bereits
vor Aufnahme oder ganz zu Anfang der
Kaufverhandlungen. Gesprache chne diese
Vorabprifung sind nach unserer Erfahrung
haufig reine Zeitverschwendung,
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