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Agenda:

BVI

1. Die Marktsituation und Marktentwicklung

2. Die Nachfolgeszenarien

3. Die Wertermittlung

4. Die Analyse- und Optimierungsphase

5. Die Vorbereitungsphase

6. Der (passende) Nachfolger

7. Die Kaufvertragsverhandlung und Kaufpreiszahlung
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Die Marktsituation und Marktentwicklung @
Die Fakten BVI

« 17.000 bis 22.000 Immobilienverwaltungsunternehmen (je nach
Statistik)

* Leistungsspektrum: WEG-, SE- und Miethausverwaltung,
Maklertatigkeiten, HM-Dienste

88 % der Unternehmen verwalten maximal 3.000 Einheiten
* 60 % der Unternehmen beschéftigen 1 bis 5 Mitarbeiter

* Uberwiegend Inhaber geflihrte Unternehmen - Einzelfirmen und
Kapitalgesellschaften

* Uberalterte Unternehmerstruktur
 Grindergeneration steht vor der Aufgabe, ihre Nachfolge zu regeln

Besondere Situation in den neuen Bundeslandern:
« erste Unternehmergeneration nach der Wiedervereinigung!
» Neugriindung nach 1989 meist ohne Eigenkapital!
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Die Marktsituation und Marktentwicklung Q
GroKo Ziel: 1,5 Mio. neue Wohnungen BVI

 Beschleunigte Bauplanverfahren

 Verdichtung, Erhohung und Bauen ,,in der zweiten Reihe
 Entburokratisierung

« Einflihrung der degressiven AfA flr den Wohnungsbau

» Wiedereinfihrung Baukindergeld (KV nach 01.07.2017)

* Einflihrung von Grunderwerbssteuer — Freibetrage bei Erstkauf
« Uberarbeitung der Mietpreisbremse

» Reform des WEG

Notwendige gesetzliche Regelungen flr Baulandmobilisierung,
finanzielle Anreize und Eigentumsbildung folgen
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Die Marktsituation und Marktentwicklung Q
Die Fakten BVI

 Der Bauboom geht weiter — im Jahr 2016 wurden in Deutschland
375.400 Wohnungen genehmigt (in 2017 leichter Ricklauf)

3

« Damit wurden ca. 22 % mehr Bescheide erlassen als im Vorjahr —
das ist der hochste Stand an Genehmigungen seit dem Jahr 1999

$

» Ausschlaggebend hierfir sind u.a. niedrige Hypothekenzinsen
und die Unterbringung von Flichtlingen
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Die Marktsituation und Marktentwicklung Q
Sicherheit fur den Verwalter BVI

e Stabiler und wachsender Immobilienmarkt und der Wertzuwachs der
Immobilie sichert gute Auftragslage und Stabilitat der Unternehmen

» Langfristige Kunden- und Vertragsbindung sichert Arbeitsplatze

Wirklich realistisch?
,,gut etabliertes Verwaltungsunternehmen steht vor dem aus*

Ja aber warum?

Verwaltungsbestand 800 Einheiten, Inhaber mit 2 Mitarbeiterinnen,
gleichbleibende pauschale Verwaltergebtihr, kleinteilige Objektstruktur
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Aufgaben der Verwaltung @
BVI

e Pflichtaufgaben aus dem Wohnungseigentumsgesetz (§ 27
WEG)

e Zusatzaufgaben aus dem Verwaltervertrag / Leistungskatalog
* Politisch motivierte Zusatzaufgaben

- § 35a EstG — SEPA

—> Zensus — Freistellungsbescheinig.

— Trinkwasserverordnung - Mindestlohngesetz

- Meldepflicht / Eichgesetz - Rauchwarnmelder
 Kundenmotivierte Zusatzaufgaben
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Aufgaben der Verwaltung

BVI

Ein Verwalter ist Treuhdnder in Sachen Vermdogen und Vertrauen.
Gesetze, Verordnungen und Vorschriften muss er kennen und einhalten.

GO/ HOAI
WEG TE HKVO
TWVO VOB
= -
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Die Marktsituation und Marktentwicklung @
Herausforderungen fir den Verwalter BVI

« Steigende Kundenanforderungen und wachsender Aufgabenumfang
 Fehlende Fachkrafte und steigende Personalkosten
* Professionalisierung durch Zulassungskriterien - Fortbildungsnachweis

- Haftpflichtversicherung
« Investitionen in Blroorganisation, EDV und Produkte zur Kundenbindung
« Digitalisierungskonzepte — steigender IT-Aufwand

Fazit =» Verwalter allein aus Leidenschaft reicht nicht mehr aus
Herausforderungen sind extenziell und kosten Anstrengungen/Geld
Konzentrationsprozesse finden statt - GrofRe tibernenmen Kleine

- Grol3e fusionieren
- Kleine fusionieren
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Die Nachfolgeszenarien - Uberblick @

BVI
5]
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Die Nachfolgeszenarien - Anladsse @
BVI

« Unternehmensnachfolge aus Altersgriinden
« Verkauf durch Erben oder Erbengemeinschaft
» Wechsel in andere Branche

 Fusion mit anderem Verwaltungsunternenmen — Aufbau
Managementbetrieb

» Trennung von Eigentum und Unternehmensfihrung — Einsatz
Fremdgeschaftsfihrer

Unternehmensnachfolge in der Immobilienverwaltung 25.10.2018




Die Nachfolgeszenarien - Ziele @
BVI

Eine beispielhafte Aufzahlung:

» Bestand des Unternehmens muss gesichert werden

» Arbeitsplétze dirfen nicht geféhrdet sein

« Altersversorgung muss gewahrleistet sein

« Kaufpreis muss dem Wert des Unternehmens entsprechen
- \Vorteile aus Verkauf / Ubergabe sollen moglichst hoch sein

« Unternehmensnachfolge sollte steuerlich und erbrechtlich
moglichst gunstig sein

=» Formulieren Sie Ihre personlichen Zielstellungen!
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Die Nachfolgeszenarien - Familiennachfolge

BVI

Vorteile =» Lebenswerk wird fortgesetzt

Unternehmen bleibt im Familienbesitz

viele Gestaltungsmoglichkeiten

entgeltliche oder unentgeltliche Ubertragung

in der Regel steuerfreie Ubertragung maoglich
Nachteile =» hohere Erwartungen als bei Dritten

emotionale Bindung tberlagert rationale Uberlegungen

fehlende Unternehmerpersonlichkeiten
Hinwelis:
Die Familiennachfolge ist die schwierigste Form der Nachfolge.
Der Wunschnachfolger i1st nicht immer ,,der Richtige*.
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Die Nachfolgeszenarien — Familiennachfolge @
am Beispiel der Firma Mietplan GmbH BVI

Ziele des Change-Prozesses:

« Unternehmen fiir den Ausfall des Unternehmers A. Lang absichern

« A. Lang vom operativen Tagesgeschaft entlasten

« Einflhrung und Einarbeitung von Th. Lang in die Unternehmensfiihrung
« Zeitplanung einhalten

Empfehlungen:

« Ziele und Zeitablauf definieren, Familienplan aufstellen
« Abstimmung von Testament und Gesellschaftsvertrag

« Berater hinzuziehen, evtl. Coach / Mediator einschalten
« Mitarbeiter, Kunden und Firmenpartner informieren
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Die Wertermittlung - Bewertungsverfahren Q
BVI

a) Ertragswertverfahren
b) Substanzwertverfahren

Komplexe Materie der Unternehmensbewertung mit Wertgutachten durch
Steuerberater, Wirtschaftsprifer auf Basis Jahresabschliisse (letzte 3 Jahre)

Beide Verfahren sind ungeeignet — warum?
—> Betrachtung von Vergangenheitszahlen

—> Dienstleister hat in der Regel keine Vermdgenswerte (Betriebs- und
Anlagevermdgen)
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Die Wertermittlung - Bewertungsverfahren @
BVI

c) Praktikermethode — einzigste objektive Bewertungsmethode

—> Bewertung durch Analyse des Unternehmens
- Ermittlung der Erwerbskosten (Kaufersicht)
—> Armortisierung der Erwerbskosten in 6-8 Jahren

Zitate:
wDas Unternehmen ist so viel wert, wie ein Kdufer bereit ist zu bezahlen. “
wlLetztendlich ist es der Preis, auf den sich Kdiufer und Verkdiufer

einigen. “

wEinen objektiven Preis gibt es nicht. *
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Die Wertermittlung - Bewertungsverfahren @

BVI

c) Praktikermethode — Beispielrechnung:

durchschnittlich bereinigter Gewinn 100.000,00 €
Eigenkapitalverzinsung 5%  25.000,00 1.250,00 €
Ertragswert 101.250,00 €
Multiplikator 7

Firmenwert 708.750,00 €
Substanzwert (It. Bilanz) 90.000,00 €
Firmenwert gerundet 800.000,00 €
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Die Wertermittlung - Bewertungsverfahren @

BVI
e Ertragslage der letzten 3 Jahre e Personal/Qualifikation/Gehalter
e Rechtsform e Aktualitat Vertragswesen
e GrolRe des Unternehmens e Rechtssicherheit von

Beschlissen / Protokolle

e Kundenstruktur e Aktualitat Forderungen
e Objektstruktur e \ertragslaufzeiten
e Investitionsbedarf e Geblhrenniveau

Faktoren bewirken Werterhohung oder Minderung des Kaufpreises.
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Die Analyse- und Optimierungsphase @

Bestandsaufnahme BVI

Objektive Analyse aller Bewertungsfaktoren W
Einzelbetrachtung des Bewertungsfaktors W
Branchenvergleich und Effizienzcheck W

MafRnahmeplanung zur Effizienzsteigerung

Tipp: Firma InRaCon
Tel. 0221-9435961
erken@inracon.de

WwWWw.inracon.de
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Die Analyse- und Optimierungsphase - Beispiel Q
Vergitung BVI

Buchhaltung

Gesamtaufwand

WEG-Verwaltung

Kundenbetreuung Eigentlimer-
versammlung
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Ermittlung Zeitaufwand Personal @

BVI
25
Jahrlicher | Jahrlicher | Jahrlicher
Aufwand | Aufwand Aufwand
Zeitaufwand 10 WE 20 WE 30 WE
Personal
Buchhaltung 20 Std. 30 Std. 40 Std.  105td. pauschal, 15td. je
Einheit
Objekt- und 35 Std. 45 Std. 555td. % 5“_*- pauschal. 15td. je
Kundenbeteuung Einhet
Eigentumer- o
versammlung 10,50 Std.  13,005td. 15,50 5td. 5> Peuschel BSminie
Summe Personal 65,50 5td. 88,00Std. 110,50 Std.
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Ermittlung Personalkosten je WEG (p.a.) @
BVI

Zeitaufwand Personal

Buchhaltung 20 Std. 30 Std. 40 Std.
Objekt- und 35 Std. 45 Std. 55 Std.
Kundenbetreuung

Eigentiimerversammlung 10,50 Std. 13,00 Std. 15,50 Std.
Personalstunde 42,00 € / Mitarbeiter / Teamleiter / Geschaftsfiuhrer
Summe Personalkosten 2.751,00 € 3.696,00 € 4.641,00 €
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Ermittlung Fixkostenanteil je WE / TE
Basis 1.000 WE BVI

[ owe | mwe | sowe | Auwanaps

Miete / Nebenkosten 150,00 € 300,00 € 450,00 € 15.000,00 €
Bliromébel / EDV / Technik 120,00€ 240,00 € 360,00 € 12.000,00 €
Telefon / Porto / Internet / 120,00 € 240,00 € 360,00 € 12.000,00 €
Blrobedarf

Fuhrpark / Mobilitat / Kfz- 150,00 € 300,00 € 450,00 € 15.000,00 €

Versicherungen

Versicherungen / Verbande / IHK 60,00 € 120,00 € 180,00 € 6.000,00 €

Sonstige / Sth. / Werbung 100,00 € 200,00 € 300,00 € 10.000,00 €
Seminare / Weiterbildung 60,00 € 120,00 € 180,00 € 6.000,00 €
Festkosten Buirobetrieb 760,00 € 1.520,00€ 2.280,00 € 76.000,00 €
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Ermittlung Soll-Verwaltergebihr /| WE @
BVI

Summe Personalkosten 2.751,00 € 3.996,00 € 4.641,00 €
Festkosten Blrobetrieb 760,00 € 1520,00 € 2.280,00 €
Selbstkosten WEG 3.511,00 € 5.516,00 € 6.921,00 €
je WE / Monat netto 29,26 € 22,98 € 19,23 €
Kalkulatorischer Gewinn jeweils 15 %

je WE / Monat netto 33,65 € 26,43 € 22,11 €
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Gebihrenpauschalen

BVI

 \erbraucherpreisindex Januar 2014 = 105,9
« \erbraucherpreisindex Januar 2018 = 109,8
« \Wertverlust in Euro innerhalb von 5 Jahren je

€ 100,00 — 3,68 €

Staffelung / Indexierung

« \ereinbarung fester Erhéhungssatze von 1,5 % / Jahr

« Anpassung an Verbraucherpreisindex

01.01.2014/01.01.2015|01.01.2016|01.01.2017

01.01.2018

Index 105,9 105,6 106,1

108,1

109,8
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Die Analyse- und Optimierungsphase Kennzahlen @
BVI

Branchenvergleich zertifizierte und nicht zertifizierte Verwalter

—> bereinigter Gewinn vor Steuern 15 -20 %

—> Anteil Zusatzgebtihren am Jahresumsatz 15 -20 %

—> Anteil Personalkosten am Gesamtumsatz max. 65 %

—> Anteil Sachkosten am Gesamtumsatz 15-20 %

Weitere Kennzahlen: Einheiten pro Objekt 20— 25
Einheiten pro Mitarbeiter 280 — 350
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Die Vorbereitungsphase

BVI

—> verbindlichen Zeitplan erstellen und Malinahmen festlegen
—> rechtzeitig mit der Umsetzung beginnen!

—> Prifung / Gestaltung der Rechtsform
- Share Deal / Asset Deal

—> Fachleute hinzuziehen
- Fachanwalt, Steuerberater, Vermittler, Coach

—> Aufbereitung der Unternehmensdaten
- Objektlisten, Bilanzen, BWA
- Aufstellung aller Mitarbeiter
- Aufstellung aller Firmenvertrage

Unternehmensnachfolge in der Immobilienverwaltung
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Die Vorbereitungsphase

BVI

- Kommunikationsstrategie festlegen
- Mitarbeiter - Banken
- Gesellschafter - Kunden
- Familie - Geschaftspartner

Wichtig: Stillschweigen vereinbaren!
Kommunikation erst nach Vertragsabschluss!

Aus Kaufersicht: schliissiges Expansionskonzept erarbeiten
schllssiges Integrationskonzept erarbeiten
Analyse des Kaufunternenmens
Kaufpreisfindung und Finanzierung

Unternehmensnachfolge in der Immobilienverwaltung
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Der (passende) Nachfolger @
BVI

e Haus- und Immobilienverwaltung zum Kauf oder zur Beteiligung gesucht!
e Unternehmerborse BVI e.V. (www.bvi-verwalter.de)

- Registrierung anonym
- komplette Beratung durch erfahrene Unternehmer
- Coach und Mediatoren

e direkte und personliche Ansprache von Mitbewerbern regional und
Uberregional

e Berater und Vermittler

e |[HK
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CIMGEGANGE™ \
30. Mirz 2017

ADVA BERATER

o T
AL | COM Gkt | Mool 8 10MET Dreden
Migtplan GmbH BVI
Gesellschalt fr Haus- und Mistverwallungen
personlich z. Hdn, Her Wilfried Erliger
01309 Dresden
Dresden, 28.03.2017
Es schvaib! tnan:
Chistion Brage Taledar: 449 351 B2129417 E-biaik chishan brage@ad o beroler de

Haus- und Immeobillenverwaltung zum Kauf oder zur Betelligung gesuchi!

Sehr geehrter Hemr Krilger,

tur einen unserer Mandanten aus der Immobiienbranche sind wir auf der Suche nach einem
Untemehmen der Hous- und Immobilienverwaliung zum Erwerb oder zur aktiven Betelligung.
Dabei sind wir auf Ihr Unternehmen autmerksam geworden.

ADVA BERATER hat sich in den vergangenen Jahren darauf spezialisiert, Unternehmen der
stchsischen Wirtschaft in Kauf-und Verkaufsprozessen gesamtheitich zu betreuen.

Beabsichtigen Sie in naher Zukunft den Verkauf Ihres Unternehmens? Planen Sie die
Ereeiterung ihver Kemkampetenzen mit neuvan Geschiftsparinem? Sind Sie auf der Suche
nach aktiver Unterstitzung und Entlastung im Tagesgeschafts

Dann senden Sle den auf der Rickseile dieses Schreibens befindlichen Antwortbogen an uns
zurick:

lhnen entstehen kelne Kosten durch unsere Vermitllungstafigkeit.
Unser Interessent ist kein Anananvestor, sondern langj@hrig als
rrittelsténdischer Unternetimer tfig.

+  DerInteressent verfigt Uber faire, realistische Kaufpreisvorstellungen und ist

bonitisgeprift,
+  Eine Interessenbekundung hrerseits wird streng verfraulich behandelt,

FUr weitera Fragen steh! Ihnen Inr perstniicher Ansprechporiner, Herr Chiistian Brade,
gem unter Telefon + 4% 351 821294 -17 zur Yerfigung.

Mit fgundlichen GriiBen
.@‘ pr 24

Karsten Lorenz Christican Brade
Geschaftstihrer Diplom-Baiebswirt [Wa)
Fachberater fir Unternehmensnochickhe (DS eV ) Autorsierter Berater Offensive Mithebiond



Die Kaufvertragsverhandlung und chfpreiszahlung@
BVI

Aus Sicht des Verkaufers:
sicherstellen das man den ,,Wunsch* Kaufpreis erhalt

Aus Sicht des Kaufers:
sicherstellen das man erhalt, was man meint zu kaufen

- Kaufvertrag mit Fachanwalt fir Gesellschaftsrecht nach Vorlage aller
Verhandlungsergebnisse

- Garantievereinbarungen treffen
- Anlagen zum Vertrag (z.B. Objektlisten, Vertrage ...)

—> Erstgesprach flhren - priifen ob ,,Chemie* stimmt

Achtung:
75 % der Firmenlbernahmen scheitern oder erreichen nicht des gewinschte Ziel
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Die Kaufvertragsverhandlung und Kaufpreiszahlung@
BVI

Typischer Ablauf:

- Kaufinteressent legt Liste mit gewlnschten ersten Informationen und
Einsichten vor — bei Ubereinstimmung Ubergabe

- Festlegung der Bewertungsmethode — bei Ubereinstimmung
Ermittlung des Preisangebotes

- Abschluss ,,Letter of Intent* — Absichts- und Geheimhaltungs-
vereinbarung

- Ubergabe von weiteren ,,sensiblen Daten* und diversen Unterlagen
- Kaufpreisverhandlung evtl. mit externen Beratern
- endgultige Vereinbarung Uber den Kaufpreis
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Die Kaufvertragsverhandlung und Kaufpreiszahlung@
BVI

Zahlungsmodalitaten bei Share Deal:

- Einmalzahlung komplett zum Ubergabezeitpunkt

- Anzahlung zum Ubergabezeitpunkt, Schlusszahlung nach endgultiger
Preisberechnung

- Ratenzahlungen (max. 6 Jahre)
- Rentenzahlungen
- Beratervergutung

Zahlungsmodalitaten bei Asset Deal:

- Vergitung erfolgt fiir jedes Objekt nach der Neubestellung in
Abhangigkeit der Vertragslaufzeit und Verwaltervergltung
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Unternehmensnachfolge in der Immobilien- @
verwaltung — eine Herausforderung BVI

Bleiben Sie erfolgreich!

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Unternehmensnachfolge in der Immobilienverwaltung 25.10.2018




o

Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung

m Volksbank Raiffeisenbank I LEIST = PIWARZ

Bundesfachverband der

== == MeiBBen GroBenhain eG BVI Immobilienverwalter e.V. RECHTSAN WA LTE




.

Rechtliche Aspekte beim Verkauf/Kauf von
Immobilienverwaltungsunternehmen

LEIST = PIWAK

André Leist

RECHTSANWALTE



LEIST = PIWARZ

Eine
Ubersicht

24.10.2018

Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung

41



Von der Fahigkeit WEG-Verwalter zu sein

Welche Eigenschaften der Verwalter erftllen muss,
Ist Im WEG nicht ausdrucklich bestimmt. Die notwen-
digen Eigenschaften ergeben sich jedoch aus dem
Sinn und dem Zweck der Aufgaben des Verwalters.
Dieser hat die Handlungsfahigkeit der Wohnungs-

eigentimergemeinschaft im Rechtsverkehr sicher-
zustellen.

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der 42
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Von der Fahigkeit WEG-Verwalter zu sein

Die Person mulf3 folglich § 27 WEG genannten
Aufgaben erfullen. Dazu gehort es insbesondere,

- Zahlungen entgegenzunehmen,
- Willenserklarungen abzugeben bzw. zu empfangen
- Leistungen der Gemeinschaft zu bewirken.

Wohnungseigenttimer und Dritte missen hierbel
darauf vertrauen kénnen, dass an den Verwalter
erbrachte Leistungen oder diesem gegenuber
abgegebene Erklarungen gegen die Eigentliimerge-
meinschaft wirken, bzw. umgekehrt wirksam sind.

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der 43
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Die Fahigkeit WEG-Verwalter zu sein

Diese Voraussetzungen sind bei Bestellung einer
natdrlichen Person zum Verwalter ohne weiteres

gegeben.
Auch bei Bestellung einer in ein Register einge-

tragenen juristischen Person, einer OHG oder KG als

Verwalter kann insowelt keine Unklarheit auf-
kommen. Wer fur diese handeln kann, ist dem
Handelsregister zu entnehmen.

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Von der Fahigkeit WEG-Verwalter zu sein

Anders verhalt es sich bel einer GbR. Fur diese wird

kein Register gefiuihrt. Das Vertrauen in die Gesell-
schaftereigenschaft und die im Gesellschaftsvertrag
vereinbarten Vertretungsregelungen wird von der
Rechtsordnung nicht geschitzt

BGH, Beschlul3 vom 26. 1. 2006 - V ZB 132/05
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Von der Fahigkeit WEG-Verwalter zu sein
ordnungsgemalde Verwaltung

Bestellung einer juristischen Person:

Rechtlich ist die Bestellung einer GmbH zum Ver-
walter mit einer Haftungsbeschrankung verbunden,
da die GmbH nach § 13 Absatz 2 GmbHG nur mit
dem Gesellschaftsvermdgen haftet.

Die gesetzliche Pflicht ein ausreichendes Stamm-
kapital vorzuhalten, tragt aber ausreichend Vorsorge
daflr getroffen, dass etwaige Ansprtche der Eigen-
timer gegen den Verwalter realisiert werden kdnnen.

BayObLG, Beschl. V. 05.05.1993 (Az. 2Z BR 29/93
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Von der Fahigkeit WEG-Verwalter zu sein
ordnungsgemalde Verwaltung

Auf die Unternehmergesellschaft (haftungsbe-
schrankt) lasst sich diese Argumentation nicht
Ubertragen. Bei dieser muss zwar das Stammkapital
sofort in voller HOhe als Bareinlage eingezahilt
werden (§ 5a Abs. 2 GmbHG), allerdings muss es
lediglich mindestens einen Euro betragen.

Davon, dass bei einer UG (haftungsbeschrankt)
ausreichend Vorsorge dafur getroffen ware, dass
etwaige Anspriche der Wohnungseigentliimer gegen
den Verwalter realisiert werden konnen, kann daher
Im Regelfall keine Rede sein.

LG Karlsruhe, Urteil vom 28.06.2011 - 11 S 7/10

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der 47
Immobilienverwaltung




Von der Fahigkeit WEG-Verwalter zu sein
ordnungsgemalde Verwaltung

Ob die Bestellung zum Verwalter den Grundsatzen
einer ordnungsmalfigen Verwaltung entspricht, darf
sich bei solchen Unternehmen aber nicht nach der
Rechtsform bestimmen, sondern beurteilt sich
danach, ob sie fachlich qualifiziert und ausreichend
finanziell ausgestattet sind.

Die Eigentimer Gberschreiten ihren Beurteilungs-
spielraum, bestellten sie ein Unternehmen zum
Verwalter, der nicht Gber die dazu notwendigen
finanziellen Mittel verfligt und auch keine ausreichen-
den Sicherheiten stellen kann.

BGH, Urt. v. 22.6. 2012 - V ZR 190/11
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Ubertragung der Verwaltung
Einzelunternehmen

Beispiel:

Die Tochter des Verwalters will die Verwaltung inres
Vaters (als Einzel-unternehmer) Gbernehmen.

Es besteht Einigkeit in der Rechtsprechung und
Literatur darin, dass der Verwalter einer Wohnungs-
eigentumsanlage seine Befugnisse nicht rechtsge-
schéaftlich auf Dritte Ubertragen oder diesen zur
Austbung Uberlassen kann.

Das Verwalteramt ist ,hdchstpersonlich”

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Ubertragung der Verwaltung
Einzelunternehmen

Zur Ubertragung bedarf es zwei getrennter Be-
schlisse (Abberufung und Neubestellung), wobei bei
der Neubestellung nur die Person zur Wahl ansteht,
die das Einzelunternehmen fortfiihren mochte.

Dies birgt aber die Gefahr, dass der Abberufungs-
beschluss mehrheitlich verkiindet und damit in
Bestandskraft erwachst, hingegen die Neubestellung
entweder keine Mehrheit in der Versammlung findet
und damit Gberhaupt nicht beschlossen werden.
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Ubertragung der Verwaltung
Einzelunternehmen

Um die bisherige Verwaltung zu sichern, ist es
unerlasslich, den Abberufungsbeschluss des bis-
herigen Verwalters unter die auflosende Bedingung
zu stellen, dass die Neubestellung nicht gerichtlich
angefochten bzw. fur ungultig erklart, d.h. wirksam
wird.

Problem: ordnungsgemalde Verwaltung

Die Neubestellung ist nur dann ordnungsgemals,
wenn Alternativangebote vorhanden sind.

BGH, Urteil v. 01.04.2011 V ZR 96/10

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Ubertragung der Verwaltung
Einzelunternehmen

Beispiel:

Vereinbarung mit dem Erwerber:

Pro erfolgreichem WEG-Beschluss erhalt der der
Altverwalter eine Provision i.H.v. € xy, zzgl MwSt.

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Ubertragung der Verwaltung
Einzlunternehmen

Ordnungsgemalie Verwaltung ?

Versicherungsprovisionen die der Verwalter in der
Ifd. Verwaltung erhalt, gebthren der WEG wenn sie
Ihm in seiner Eigenschatft als Verwalter zugeflossen
sind und zu besorgen ist, der Beauftragte konne sich
veranlaldt sehen, die Interessen seines
Geschaftsherrn aul3er acht zu lassen.

LG KoIn, Beschluss v. 25.06.1992, 30 T 64/92
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Ubertragung der Verwaltung

Wechsel des Einzelunternehmers in eine juristische
Person ?

Bei einem Einzelkaufmann ist nach 8 17 Abs.2 HGB
die Firma nur der Name unter der der Kaufmann im
Handelsverkehr auftritt. Der Kaufmann selbst bleibt
jedoch Trager der Rechte und Pflichten.

Zwischen dem bisherigen und dem neuen Verwalter
besteht keine Personenidentitat ,wenn auch die
handelnden Personen dieselben geblieben sein®.
Wird daher das Vermogen eines einzelkauf-
mannischen Unternehmens in eine neugegrindete
juristische Person eingebracht, so geht dies wirksam
nur mit Zustimmung der Wohnungseigentimer.

BayObLG, Beschluss vom 24. 1. 2001 - 2 Z BR 112/00

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Ubertragung der Verwaltung

Der Verkauf/Abtretung von Geschéaftsanteilen einer
GmbH

Der Erwerb von Geschéaftsanteilen Igst keine
Rechtsformveranderung aus und stellt daher keinen
zustimmungspflichtigen Vorgang dar. Der Verkauf
bzw. die Abtretung von Geschaftsanteilen durch
Dritte hat keine Auswirkungen auf die Verwalter-

stellung. Der Verwaltervertrag besteht zwischen dem

Verband und der GmbH.
Ein Wechsel Im Gesellschafterbestand oder in der

Geschaftsfihrung beruhrt die Verwalterstellung nicht.

BGH, Urteil vom 21.2.2014 - V ZR 164/13

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Ubertragung der Verwaltung
Verschmelzen zweier juristischer Personen

Die Verschmelzung zweler juristischer Personen ist

kein zustimmungspflichtiger Vorgang mit Blick auf die

WEG.

Durch die Verschmelzung geht — jedenfalls bei
juristischen Personen — die Organstellung und der
Verwaltervertrag im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge auf den Gberneh-menden
Rechtstrager Uber; der Verwalter-vertrag erlischt

damit nicht.

BGH, Urteil vom 21.2.2014 -V ZR 164/13

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Ubertragung der Verwaltung
Verschmelzen zweiler Personengesellschaften

,Ob sich die Gesamtrechtsnachfolge auch bei der
Verschmelzung von dbertragenen Personenhandels-
gesellschaften auf den Verwaltervertrag erstreckt,
bedarf keiner Entscheidung”

BGH, Urteil vom 21.2.2014 - V ZR 164/13

Aus den gesetzlichen Regelungen kann eine
Differenzierung zwischen der Verschmelzung
juristischer Personen und Personengesellschaften
jedoch nicht erkannt werden. Die Rechtsprechung
des BGH ist daher auch auf die Verschmelzung von

Personengesellschaften anzuwenden.
Sommer in ZWE 2017, 203ff.
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Ubertragung der Verwaltung
Ausgliederung in eine neue GmbH

Mit der Ausqgliederung wird der Ubertragende Rechts-
trager Anteilsinhaber der neuen Tochtergesellschatft.

Die Ausgliederung in einen neu gegrindeten
Rechtstrager hat daher einen ldentitdtswechsel zur
Folge und ist daher durch die Eigentimer zustim-
mungspflichtig.

BayObLG, Beschluss v. 07.02.2002 2 Z BR 161/01
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Ubertragung der Verwaltung
Kundigungsmaoglichkeit

Die Ausgestaltung des Kundigungsrechts muss das

erforderliche Vertrauensverhaltnis zwischen
Eigentimern und Verwalter gewahrleisten.

Daher reicht es aus, wenn die Wohnungseigenttiimer
aufgrund der Umstrukturierung mit konkreten
nachteiligen Anderungen in der Zusammenarbeit

rechnen mussen, die nicht ganz unerheblich sind.
BGH, Urteil v. 21.2.2014 - V ZR 164/13

Il Aufweichung des sonst wichtigen Grundes !!
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Ubertragung der Verwaltung
Kundigungsmaoglichkeit

Daran wird es regelmaliig fehlen, wenn die sachliche
Betreuung aus Kundensicht im Wesentlichen
unverandert bleibt, weil das Interesse des Verwalters
an der Einhaltung der vertraglichen Vereinbarungen
Im Rahmen der nach § 314 Absatz 1 Satz 2 BGB
erforderlichen Abwagung hoher zu gewichten sein
wird.

BGH, Urteil v. 21.2.2014 - V ZR 164/13
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Ubertragung der Verwaltung
Zusammenfassung

Die Ubertragung einer WEG-Verwaltung ist moglich
an:

- natdrliche Personen
- Personengesellschaften (aul3er GbR)
- juristische Personengesellschaften

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Ubertragung der Verwaltung
Zusamenfassung

Eine Zustimmung der WEG zu der Ubertragung ist
notwendig bei der Ubertragung, bei der ein
Identitdtswechsel in der Person des Verwalter

stattfindet.

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Danke fur's zuhoren

24.10.2018 Unternehmensnachfolge in der
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Wie finde ich den richtigen Kaufer
und wie laufen die Verhandlungen ab?

Was ist die richtige Strategie im Umgang mit eigenen
Mitarbeitern und Kunden des Unternehmens?

Ein Bericht aus der Praxis

A A

Andreas Breitensteln BREITENSTEIN

IMMOBILIEN GMBH

verwaltung | verkauf | vermietung




Wie finde ich den richtigen Kaufer und
wie laufen die Verhandlungen ab?

Was ist die richtige Strategie im
Umgang mit den eigenen Mitarbeitern
und Kunden des Unternehmens?

Ein Bericht aus der betrieblichen
Praxis.




Einleitung:

Die Firma Breitenstein Immobilien wurde 1991 als
Einzelunternehmen gegrindet.

Seit Beginn sind die Tatigkeitsschwerpunkte die Verwaltung
von Wohn- und Geschaftshausern, Gewerbeobjekten und
Wohnungseigentimer-gemeinschaften sowie die
Maklertatigkeit bei der Vermittlung von Kauf- und
Mietobjekten.

Die Verwaltungstatigkeit begann 1993 mit der Verwaltung
eines 3- Familienhauses. Ab 1995 kamen dann die ersten 4
WEG Verwaltungen dazu. Der Verwaltungsbestand baute
sich kontinuierlich von Jahr zu Jahr auf. Derzeit wird ein
Bestand von ca. 2300 Wohnungen in 50 Wohn- und
Geschaftsobjekten und 52 WEG Anlagen Verwaltet.




Im Jahr 2003 erfolgte die Umfirmierung vom
Einzelunternehmen mit dem Zwischenschritt eingetragener
Kaufmann zur GmbH. Bis zum Jahr 2013 war diese auf
Gesellschafterebene eine klassische Ein- Mann GmbH.

Ab dem Jahr 2013 wurde mit der Volksbank Raiffeisenbank
eine strategische Partnerschaft in Form einer Beteiligung
als Gesellschafter der Breitenstein Immobilien GmbH
begrindet.

Das gemeinsame Ziel des bestehenden und des neuen
Gesellschafters ist die Zusammenarbeit, Kooperation und
Erganzung in den Geschaftsfeldern die beide Partner am
besten kGnnen.

Das betrifft vor allem die Geschaftsfelder der
Immobilienvermittlung, Immobilienverwaltung,
Baufinanzierungen, Versicherungen und sonstige
Finanzdienstleistungen rund um die Immobilie.




Wie finde ich den richtigen Kaufer und
wie laufen die Vernhandlungen ab?

maogliche Kaufergruppen:
- Interne Kaufer

- Externe Kaufer




Interne Kaufer:

- Eigene Mitarbeiter

- Eigene Familienmitglieder




Externe Kaufer:

- Andere Hausverwaltungsunternehmen
- Kapitalinvestoren

- Immobilienfachleute die sich mit einer HV
selbstandig machen wollen

- Unternehmen die sich eine strategische
Beteiligung suchen




Kauferfindung:
Interne Kauferfindung:

- Feststellung der Eignung in der taglichen Praxis,
insbesondere wo Mitarbeiter schon mit
Fuhrungsaufgaben betraut sind

- Konkrete Gesprache mit diesen Mitarbeitern
- Prifung und Gesprache in der Familie, ob Eignung

und Interesse flr eine zuklnftige Firmenidbernahme
besteht




Externe Kauferfindung:
- Industrie- und Handelskammer

- Unternehmensborsen fir Kauf- und Verkauf von
Unternehmen z.B. vwww.nexxi-chanoe.org

- Spezialisierte Unternehmensberater flr den
Hausverwaltungsbereich z.B. Verwalter-Berater
Michael Friedrich www.HauslLehrer.com

- Firmenmakler

- Inserate (Internet, Fachzeitschriften)



http://www.nexxt-change.org/
http://www.hauslehrer.com/

Ablauf der Verhandlungen:

- Erstgesprach — Kennenlernen

- Weitere Gesprache — Vertiefung vom Kennenlernen bis
zur konkreten Kaufabsicht

- Gemeinsames Ziel: Verkauf bzw. Kauf des
Unternehmens bzw. von Unternehmensanteilen

- Gemeinsamer Auftrag zur Bewertung des
Unternehmens inkl. Plausibilitats-Beurteilung des
letzten Jahresabschlusses durch eine Wirtschafts- und
Steuerberatungsgesellschaft als Basis flr die
Kaufpreisfindung




- Gemeinsamer Auftrag zur fachlichen Bewertung des
Unternehmens durch den BVI (Uberprifung aller
bestehenden Vertrage, Bewertung des
Verwaltungsbestandes, fachliche Eignung u. Abschliisse
der Mitarbeiter, sind die Hausgeldabrechnungen,
Wirtschaftsplane, BK-Abrechnungen fachlich in Ordnung,
Uberpriifung der Effizienz des Unternehmens

- Endverhandlung und Einigung Uber den Kaufpreis

- Vorbereitung Notarvertrag, Anpassung des
Gesellschaftsvertrages, Anpassung des
Geschaftsfihrervertrages, Erstellung einer
Geschaftsordnung und eines Geschaftsverteilungsplanes,
sonstige Vereinbarungen

- Notarielle Beurkundung des Kaufvertrages und
Unterzeichnung aller relevanten Vertrage




Was ist die richtige Strategie im Umgang mit den eigenen
Mitarbeitern und Kunden des Unternehmens?

Umgang mit den eigenen Mitarbeitern:

Nach Vertragsabschluss sollten alter und neuer Inhaber
unbedingt zusammen die Mitarbeiterinformation
durchfihren

offene Kommunikation mit allen Mitarbeitern zu allen
relevanten Details, wer ist der neue Eigentimer, welche
Ziele verfolgt das Unternehmen in der Zukunft, was andert
sich eventuell fur die Mitarbeiter, wie ist die
arbeitsrechtliche Situation usw.

Der neue Inhaber sollte danach zeitnah zusatzlich
Einzelgesprache mit allen Mitarbeitern ftihren

Die Mitarbeiter sind das wichtigste Kapital im Unternehmen




- In unserer Firma wurde zur Mitarbeiterinformation eine
Mitarbeiterversammlung mit der Teilnahme des
bisherigen und neuen Gesellschafters einberufen.

- Die Mitarbeiter wurden Uber die strategische Beteiligung
der Volksbank Raiffeisenbank Meif3en Grof3enhain eG
an der Breitenstein Immobilien GmbH informiert, welche
Ziele verfolgt das Unternehmen in der Zukunft, was
ergibt daraus fur Mitarbeiter, welche arbeitsrechtlichen
Auswirkungen hat die Beteiligung

- Information, dass in Zukunft die Firma auch weiterhin
von den bisherigen Geschaftsfihren geleitet wird




Umgang mit den Kunden:

Zeitpunkt der faktischen Ubernahme klaren (mdglichst weit
vor den nachsten ETV’s), Profil der einzelnen Kunden
(Gruppen) erstellen und nach sensiblen Gesichtspunkten
kategorisieren

Informationsfluss und Vorgehensweise sowohl individuell als
auch insgesamt im Rahmen eines Zeit- und Arbeitsplans
festlegen

Sprachregelung fur die Gesprache mit Beiraten und
Eigentimern

Der Grund fur die Aufgabe der Verwaltertatigkeit des
bisherigen Inhabers sollte ausfihrlich erlautert werden.

Die enge Zusammenarbeit und die auf einen Zeitraum von
mindestens 18 Monate dauernde ,Beratertatigkeit” des
bisherigen Inhabers, auch nach Beendigung seiner Téatigkeit
Im Unternehmen, ist ein eminent wichtiger und positiver
Faktor




- Die berufliche Laufbahn und die fachlichen Kenntnisse
des neuen Inhabers sind in den Vordergrund zu stellen.

- Insgesamt gehort ein gutes ,Fingerspitzengefuhl® zu den
Eigenschaften des neuen Inhabers, in diesen
Gespréachen situationsbedingt - &hnlich wie in vielen
Eigentimerversammlungen nétig - zu reagieren.

- Gesprache mit allen Beiraten und wichtigen Kunden vor
den ETV's abhalten

- schriftliche Info an alle Eigenttimer Uber die Ubernahme

- personliche Vorstellung des neuen Inhabers in allen
ETV'’s; der bisherige Inhaber leitet diese noch

- Kommunikation fur die Offentlichkeit




Literaturhinwels:




Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit
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Sichtweise und Motivation eines Kaufers.
Bericht aus der betrieblichen Praxis

Volksbank Raiffeisenbank
== == IVIeiBen GrofBBenhain eG

Claus Michael Zwiebel




Sichtweise und Motivation eines Kaufers
Bericht aus der betrieblichen Praxis

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.
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1855: Eine Idee wird geboren

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

17. Marz 1855:
Grindung des
Creditverein zu Meif3en

erste Volksbank in Sachsen

, ALTESTE N
A GENOSSENSCHAFTSBANK &
A INSACHSEN

| GRGRUNDET 1855

MeifRen im 19. Jahrhundert

Gustav Moritz Hallbauer
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Unser Geschaftsgebiet

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

Unsere Standorte
* 11 Geschaftsstellen (inkl.
4 BetreuungsCenter)

e 3 SB-Geschéaftsstellen

88

Wir machen den Weg frei.

Elbe-Elster-
Kreis

Oberspreewald
Lausitz-Kreis

Fg-.rtrand

J

o
o U Lampertswalde

2 BC
U GroBenhain
' | B F',T.E'\::Velnbohla,
Mel en
Cosvwg f:adebe u I

Taubenhelm

Bautzen

') Radeburg |~ ~
’ ' J

> Ottendorf-Okrilla

f'! BC
Radeberg

Dresden

Séachs.
Schweiz-
Osterzgebirge

Volksbank Raiffeisenbank
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Entwicklung im Geschaftsjahr 2017

betreutes Kundenvolumen

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

Wir machen den Weg frei.

973
914 222
888
851

2013

Entwicklung betreutes Kundenvolumen
in Mio €

2014 2015 2016 2017
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Zertifizierte Baufinanzierungsberatung

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

TUV Saarland Standard

Gepriifte

Kundenberatung

Giltig fiir:
Baufinanzierung
Freiwilliges Priifzeichen

90

konsequente Ausrichtung des
Geschaftsfeldes ,,Baufinanzierung”:

Kurzfristige Kreditzusage fir den privaten
Wohnungsbau mdéglich

Hohe Flexibilitat bei den
Finanzierungskonzepten

Erhalt des TUV- Siegels ,Gepriifte
Kundenberatung” fir Baufinanzierung
Anfang 2006 - 2007-2018 jahrlich bestatigt

Volksbank Raiffeisenbank
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Uberlegungen der Investoren in
WOhnImmOblllen Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

- Eigennutzung u.a. mietfrei im Alter
- Geldanlage in der Region

- Sachwerte sind gefragt — Vermdgensschutz auch in der Krise
- Qualitatserwartung

- Dresden etablierte Bevolkerungsentwicklung

Volksbank Raiffeisenbank
== == MeiBen GroBenhain eG



Struktur der Baufinanzierungen

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

A N Wir machen den Weg frei.

Stellung des Investors:
- Eigennutzer
- Kapitalanleger aus der Region

- Kapitalanleger mit Wohnsitz aul3erhalb des Geschéaftsgebietes

Ausgangsituation:
- Investor sucht Objekt
- Investor ist Eigentiimer eines Objekt

- Kunde will Objekt kaufen bzw. verkaufen

92 Volksbank Raiffeisenbank
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Genossenschaftliche Bank vor Ort
— -

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

Erwartungen der Eigennutzer an die genossenschaftlich Bank vor Ort:

- Kompetente Beratung vor Ort
- marktgerechte Konditionen
- zeitnahe Entscheidungen und Vertragsabwicklung

Erwartungen des Kapitalanlegers an die genossenschaftliche Bank vor Ort:

- Kompetente Beratung vor Ort

- marktgerechte Konditionen

- zeitnahe Entscheidungen und Vertragsabwicklung

- Nachhaltigen Ertrage

- kein Arger* mit Mietern, Eigentimergemeinschaft etc.

- regionale Erfahrungen

93 Volksbank Raiffeisenbank
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Genossenschaftliche Bank vor Ort

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

A N Wir machen den Weg frei.

Erwartungen der Bank an die Wohnimmobilie:

- langfristige Geschaftsverbindung mit Privatkunden und hoher
Produktnutzenquote = Hausbank (Aktiv-, Passiv- und Provisionsertrag aus der
Geschaftsverbindung)

- nachhaltiges Aktivgeschéft d.h. nachhaltige Kapitaldienstfahigkeit
- neue Kunden (Eigentimer und Mieter)

- hohe Erlésquoten im Verwertungsfall

94 Volksbank Raiffeisenbank
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Ausgangsbasis in der Bank

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

A N Wir machen den Weg frei.

... in der Volksbank Raiffeisenbank MeiRen GroRenhain eG:

|
J

- kundenorientierte und risikojustierte Prozesse

<A

- marktfahige Produktpalette

\
J

- kompetente Kundenberater/in

< BX

- Zusammenarbeit mit Vermittlern

\
J

=N

- Prasenz in relevanten Medien z.B. Internet, Immonet, ...

\
J

=N

- marktfahiges Kontomodell Hausverwalter

Offene Themen:
- Objektangebote
- Objektverwaltung

- Internet-Produktabschluss
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u n d m Ie m m O bl I Ie Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.
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Immobilien

Kauf Verkauf Verwaltung Vermietung
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verwaltung | verkauf | vermietung
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Beteiligungskonzept

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

A N Wir machen den Weg frei.

Volksbank Raiffeisent
== == MeiBen GroBenhain

emeinsame Gesellschaft Andreas
9 ——

D Breitenstein
BREITENSTEI

IMMOBILIEN GMBH
verwaltung verkauf vermietung

Hausverwaltungen
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VIR UIGEE REITENSTEI als Verkaufer

IMMOBILIEN GMBH

verwaltung | verkauf | vermietung Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

A N Wir machen den Weg frei.

- gute Bonitat mit ausgezeichnetem Ruf der Bank

- Prasenz im Geschaftsgebiet der Bank mit ca. 200.000 Einwohnern
- 11 stationare interessante Standorte der Bank

- Zusammenarbeit 50 Kundenberater der Bank

- 28.000 Privatkunden, davon ca. 5.000 vermodgende Privatkunden

- 4.500 Firmenkunden

- Medienprasenz im gesamten Geschéaftsgebiet der Bank z.B. Anzeigen,
Kundenzeitung €lbland aktuell mit einer Auflage von ca. 100.000 Sttick
in 2 Auflagen pro Jahr

- Komplettanbieter fur Immobiliennachfrager vom Objekt: Finanzierung -
Versicherung — Verwaltung — Vermietung

- Eigentimerversammlungen in den Raumlichkeiten der Bank

98 Volksbank Raiffeisenbank
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Vortelle flr die Bank als Kaufer

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

A N Wir machen den Weg frei.

- Neukundengewinnung (Eigentimer und Mieter)
- interessantes Kreditgeschaft mit Privatkunden
- Gewinnung von Einlagen (Hausverwalter, Eigentimergemeinschaften, Rucklagen)

- Steigerung Provisionsertrag (Zahlungsverkehr, cross-selling Geschétft,
Versicherungsgeschéft)

- Imagegewinn bei erfolgreicher Umsetzung

- Ausbau Marktstellung der Bank

- nachhaltige Starkung des Kerngeschaftes der Bank

99 Volksbank Raiffeisenbank
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Konzeptionelle Rahmentberlegungen

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

A N Wir machen den Weg frei.

Hausverwaltung

- Rechtsform: GmbH

- Beteiligungsverhaltnis: 50 % Bank und 50 % Andreas Breitenstein

- Geschaftsfuhrung: Andreas Breitenstein und angestellter Geschaftsfuhrer
- Prasenz in den Standorten: Meil3en, Radebeul, Coswig, GrolRenhain, Radeberg

Immobilienmakler
- Vermittlungsvereinbarung

- Prasenz in allen 11 Standorten der Bank

100 Volksbank Raiffeisenbank
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Konzeptionelle Rahmentberlegungen

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

A N Wir machen den Weg frei.

Konzept zur Bindung und Beteiligung von wichtigen Mitarbeitern (leitende
Angestellte z. B. angestellte Geschaftsfuhrer, Prokuristen) im Unternehmen

- Gewinnbeteiligung
- bis zu 15% vom Stammkapital

- Partizipation am Wertzuwachs

101 Volksbank Raiffeisenbank
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Online Geschaftsstelle

|
WWW'vr- m e I Sse n u d e Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

™
JEIN NEST
) FUR MEINE

> Privatkunden > Immobilien

Immobilien a
Wir bringen Sie in die eigenen vier Wande
In unserer Immobiliensuche finden Sie eine groBe Auswahl an Objekten. Als Immobilienexperte in der Kontakt
Region bringen wir Sie gemeinem mit unserem Partner Breitenstein Immobilien GmbH in die eigenen
vier Wande. Sollte keine passende Immobilie dabei sein, sprechen Sie uns einfach an.
A s

BREITENSTEIN
AEILE r

Wenn Sie eine Immabilie

mieten, bleiben Sie
flexibel Breitenstein Immobilien GmbH

& 03521719590
@ Schreiben Sie uns

& Wir rufen Sie zuriick

Beim Kauf einer Immobilie
sind verschiedene Dinge zu
beachten

Verkaufen Vermieten (© vereinbaren Sie einen Termin
Als kompetenter Partner - Vertrauen Sie auf die
sorgen wir fur einen P Erfahrungen unserer
realistischen Preis [hrer Experten bei der Service
Immobilie. Vermittiung Ihrer
5 Immoaobilie. 5
. . (2] Karte und Online-Banking sperren
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Kundenzeitschrift Elbland aktuell

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

Wir machen den Weg frei.
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Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit!

Volksbank Raiffeisenbank
== =m MeiBen Grof3enhain eG

Claus-Michael Zwiebel

Vorstandsmitglied

Hahnemannsplatz 21
01662 MeiBen

Telefon 03521 467610
Telefax 03521 452534

claus-michael.zwiebel@vr-meissen.de

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt. wwwvr-meissen.de

Wir machen den Weg frei.

Volksbank Raiffeisenbank

== == MeiBen GroBBenhain eG



o

Unternehmensnachfolge in der
Immobilienverwaltung
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Steuerliche Aspekte im Rahmen der

Nachfolgeregelung von Immobilienverwaltungs-
Unternehmen

Julia Hibner cCannmnegex

Steuer- und Wirtschaftsberatung
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

Steuerliche Aspekte im Rahmen der Nachfolgeregelung von
Immobilienverwaltungs-Unternehmen

Volksbank Raiffeisenbank Meif3en Grofenhain eG
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

Diplom-Kauffrau * Steuerberaterin
Niederlassungsleiterin Radebeul und Meil3en
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CO ' BX

Steuer- und Wirtschaftsberatung

Entscheidungsfaktoren der Unternehmensnachfolge
Allgemeine Rechtsformiberlegungen

Steuerarten bei Verauf3erung

Uberblick Erbschaft- und Schenkungsteuer

Was steckt drin im Unternehmen?



Entscheidungsfaktoren der Unternehmensnachfolge

Weg der Unternehmensnachfolge ist abhangig von:

» Wird der Betrieb an Verwandte oder Fremde ubergeben?

- Ist die Altersversorgung des Ubergebenden ausreichend?

* Welchen Wert hat der Betrieb?

» Welche erbrechtlichen Konsequenzen sind zu beachten?

« Welchen Kapitaldienst kann das zukinftige Unternehmen leisten?
«  Wie viel Eigenkapital besitzt der Ubernehmende?

« Wie alt und vital ist der Ubergebende?

« Welche Qualifikation / Berufserfahrung besitzt der Ubernehmende?
» Sind betriebsnotwendige Investitionen erforderlich?

Julia HUbner
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Steuer- und Wirtschaftsberatung
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

Entscheidungsfaktoren der Unternehmensnachfolge

Maoglichkeiten der Unternehmensnachfolge

« Familieninterne Unternehmensnachfolge
» unentgeltlich — Vererbung / Schenkung
» entgeltlich — Verkauf / Teilentgeltlich

« Familienexterne Unternehmensnachfolge

» Management Buy — Out (MBO)
» Management Buy — In (MBI)
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Steuer- und Wirtschaftsberatung
Entscheidungsfaktoren der Unternehmensnachfolge

Maoglichkeiten der Unternehmensnachfolge

* Unentgeltlich — Vererbung / Schenkung
> Ziel der Vererbung muss es sein: sofort handlungsfahiges Geschaftsfihrungsorgan nach dem
Tod des Erblassers zu haben
» sinnvoll - Schenkung zu Lebzeiten

Vorteile: Nachteile:

v' Geringe oder keine finanziellen Belastungen fur den — Schenkung und Erbe innerhalb 10 Jahren — Ausgleich
Ubernehmenden — Schenkung kann mit Auflagen verbunden sein

v' viele steuerrechtliche Vorteile (Wohnrecht, Niel3brauch, etc.)

v" Kundenstamm bleibt auch bei Schenkung erhalten — Steuerrechtlich — Fortfihrung der Buchwerte -

geringes AfA-Volumen
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Steuer- und Wirtschaftsberatung
Entscheidungsfaktoren der Unternehmensnachfolge

Maoglichkeiten der Unternehmensnachfolge

« Entgeltlich — Verkauf / Teilentgeltlich
* unzureichende Altersversorgung bzw. mehrere Kinder und
* Vermdgen steckt allein im Unternehmen

Vorteile:
Nachteile:
v Verkauf schafft klare Eigentumsverhaltnisse
v" Kundenstamm bleibt beim Verkauf erhalten — Aufdeckung stiller Reserven durch den Verkaufer und
v Verkaufer kann mit Erl6s betriebliche und private I.d.R. sofort Versteuerung
Verbindlichkeiten ablésen bzw. Kaufpreis fur — Verkaufsentscheidung kann nicht riickgangig gemacht
Altersabsicherung werden
v' Kaufer braucht keine Erbauseinandersetzungen zu — Verkaufer kann im Betrieb nicht mehr mitbestimmen
beflirchten — Kaufer muss den Kaufpreis aufbringen

v Kaufer kann Zukunft planen und ist entscheidungsfrei
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

Allgemeine Rechtsformiberlegungen

Wahl zwischen Personen- und Kapitalgesellschaft

+ Grundsatzlich Abwégung einer Vielzahl von Parametern unter Berticksichtigung der persénlichen und wirtschaftlichen
Verhéltnisse
+ Allgemein gultige Aussagen zur Vorentscheidung:
v Beschrankung der Haftung im Vordergrund - KapGes oder GmbH & Co. KG
v’ Ertragsteuerbelastung bei PersGes geringer,
Ausnahme: ertragreiches Unternehmen, das Gewinne im Wesentlichen thesauriert
v" Verlustverrechnung mit anderen Einkiinften nur bei PersGes mdglich
v Formeller Aufwand hinsichtlich laufender Verwaltung (z.B. Anhang, Veréffentlichung Jahresabschluss) und beim
Gesellschafterwechsel bei PersGes geringer
v" Einlagen und Entnahmen bei KapGes nicht mdglich (hier immer Darlehen)
v' flexible Gewinnverteilung nur bei PersGes méglich

Fazit: OHG oder GmbH & Co. KG sind geeignete Rechtsformen fir Familiennachfolge, GmbH generell zu empfehlen
unter Dritten
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

Allgemeine Rechtsformiberlegungen

Vom Einzelunternehmen zur Kapitalgesellschaft

* Im Wege der partiellen Gesamtrechtsnachfolge (Einzeltibertragungen nicht erforderlich)

* Einbringung eines (Teil-)Betriebs oder Mitunternehmeranteils gegen Gewahrung von GmbH-Anteilen

+ Voraussetzung: Einzelkaufmann ist im Handelsregister eingetragen (,e.K.“) und nicht bilanziell Gberschuldet (positives
Eigenkapital)

« Steuerlicher Ubertragungsstichtag kann bis zu 8 Monate zuriickliegen (Antrag erforderlich), gilt nicht fiir USt u. GrdESt

Antrag auf Buchwertfortfihrung von der ibernehmenden GmbH mit erster Steuererklarung

Keine einkommensteuerlichen / kdrperschaftsteuerlichen Auswirkungen (wegen Buchwertfortfiihrung)
Keine gewerbesteuerlichen Auswirkungen

Keine umsatzsteuerlichen Auswirkungen, da Geschaftsverduf3erung im Ganzen nicht steuerbar
Grunderwerbsteuer auf Grundstiickswert nach § 138 BewG, Aktivierung als Anschaffungskosten bei GmbH

AN

<

Achtung: neue GmbH-Anteile sind 7 Jahre steuerverstrickt > bei Veraul3erung ist Gewinn riickwirkend zu versteuern

Julia HUbner 115



CO  EBEX

Steuer- und Wirtschaftsberatung

Steuerarten bei Verauf3erung

Verkauf von Unternehmen

*+ Einkommensteuer
v' Ab 55. Lebensjahr Freibetrag EUR 45.000 und TarifermaRigung auf 56% des
J-Steuersatzes (gilt fur PersGes und Einzelunternehmen)
v’ Teileinkiinfteverfahren bei GmbH-Anteilen (60% steuerpflichtiger Gewinn)
- Auflésung stiller Reserven

* Umsatzsteuer
v' GeschaftsverauBerung im Ganzen ist nicht steuerbar, gilt auch unter Zuriickbehaltung von einzelnen
Wirtschaftsgutern und Vermietung auf Lebenszeit (Bsp. Grundstiick)

*+ Gewerbesteuer
v' wenn GmbH-Anteile im Betriebsvermdgen gehalten werden (Bsp. GmbH & Co. KG)

+ Grunderwerbsteuer
v' Vom Erwerber zu tragen (3,5% - 4,5% des Wertes nach BewG)
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Steuerarten bei Veraul3erung

CO  EBEX

Steuer- und Wirtschaftsberatung

Steuerbelastung: Share Deal vs. Asset Deal

I S N

1) Einzelperson > 55. Lebensjahr, individueller Steuersatz, keine

verkauft gesamter MU-Anteil Freibetrag TEUR 45 (bis Gewinn TEUR (bei unmittelbarer
Mitunternehmer- wird veraufRert 181), Tarifbeglinstigung (56% des @- Beteiligung)
Anteile Steuersatz, Grenze EUR 5 Mio.

% max. 45% x 56% = 25,2%
2) Einzelperson Anteile im individueller Steuersatz, * PV: keine

verkauft GmbH-Anteile  Privatvermdgen oder
Betriebsvermdgen EU/
PersG gehalten

3) KapGes verkauft
Mitunternehmer-

Anteile oder einzelne

Wirtschaftsguter

4) KapGes verkauft
Anteile an KapGes

* zzgl. 5,5% SoliZ

Julia HUbner

Teileinkunfteverfahren (40% steuerfrei,

60% steuerpflichtig),
Freibetrag EUR 9.060 (anteilig,
Kappungsgrenze EUR 36.100)
% max. 45% x 60% = 27%

Bei Ausschittung: Abgeltungssteuer
25%*

Bei Ausschuittung: Abgeltungssteuer
25%*

15%
Keine Steuerbegiinstigung!

Steuerfrei

aber: 5% des Gewinns = nicht
abzugsfahige Betriebsausgabe
% 5% x 15% = 0,75%

* BV: 3,5 x 400% =
14% (Hebesatz
MeilRen)

3,5 x 400% = 14%

keine
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

Uberblick Erbschaft- und Schenkungsteuer

Steuerbefreiung fur Betriebsvermogen und Freibetrage

+ Betriebsvermogen:
v" Option 85% oder 100% steuerfrei (in Abhangigkeit von Behaltensfrist (5-7 Jahre) und ggf. Lohnsummen
(> 5 Arbeitnehmer, 250% bis 700%)
v' Abzugsbetrag in H6he von EUR 150.000
v" Neu: schadliches Verwaltungsvermdgen immer steuerpflichtig

* Personliche Freibetrage (fur gesamten Erwerb):

v' Ehegatte, eingetragene Lebenspartner EUR 500.000
v' Kinder EUR 400.000
v' Enkel EUR 200.000
v Eltern oder GroReltern im Erbfall EUR 100.000
v Alle anderen Personen EUR 20.000
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Steuer- und Wirtschaftsberatung
Was steckt drin im Unternehmen?

Unternehmen und Grundstick

* Unternehmensbewertung
v Entscheidend ist der ,nachhaltig erzielbare Gewinn*
v' Ausgangspunkt ist der handels- oder steuerrechtliche Jahresiiberschuss der letzten drei bis fiinf Jahre
v durch Korrekturen von Sondereinflissen (z.B. Sonderabschreibungen, Geschaftsfihrergehalt, auRerordentliche
Ertrage und Aufwendungen) wird ein Zukunftswert abgeleitet

* Grundstucksbewertung

v" Anwendung verschiedener Verfahren in Abhangigkeit der Grundstiicksart (Ein-/ Zweifamilienhauser,
Mietwohngrundstiicke, Geschéaftsgrundstticke, etc.)
- Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren

v" Unbebaute Grundstiicke mit Bodenrichtwerten
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

Was steckt drin im Unternehmen?

Steuerliche Aspekte

* Grundstuck im Privat- oder Betriebsvermégen?

« Soll Grundsttick zurtickbehalten werden? Betriebsaufspaltung?
* Eigentumsverhéltnisse von Grundsticken?

*  Firmenwert?

+ Gewinnoptimierung, um Kaufpreis zu optimieren?

* Zahlung Kaufpreis in Raten?

+  Steuerliche Verlustvortrage und Untergang durch Ubertragung?

v' Grundsatzlich: Faktoren abhangig von der Rechtsform des tibertragenden Unternehmens
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Stever- und W|rfsohaftsueratung

Julia Hiibner

Steuerberaterin o

Diplom-Kauffray « Niederlassungsleiterin

Niederlassungen Radebeul und MeiRen

Julia.huebnerconnex-stb.de

Www.connex-stb.de
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

Beispiel Steuerbelastung

Laufende Besteuerung GmbH vs. OHG

Annahmen:

» 2 ledige, konfessions- und kinderlose Hausverwalter haben sich in einer a) GmbH bzw. b) OHG
zusammengeschlossen

* Unternehmen erzielt Gewinn vor Steuern u. vor Abzug der GF-Vergitungen i.H.v. 140.000 €

* in GmbH erhalten die beiden GF Jahresgehalt von je 50.000 € (abzgl. AN-Pauschbetrag 1.000 €)

» nach Steuern verbleibender Gewinn der GmbH wird vollstandig ausgeschiittet

+ Gewerbesteuerhebesatz betragt 400%

» Jeder Gesellschafter setzt Sonderausgaben i.H.V 12.000 € ab

» Sparerpauschbetrag (801 €) wird anderweitig verwendet
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Beispiel Steuerbelastung — laufende Besteuerung GmbH vs. OHG

Gesellschaftsebene

Gewinn vor Steuern 40.000,00 €
Korperschaftsteuer (15%) ./. 6.000,00 €
Solidaritatszuschlag (5,5%) /. 330,00 €
Gewerbesteuer (14%) .. 5.600,00 €
(Messzahl: 3,5%; Hebesatz: 400%) (Basis: 40.000,00 €)
GmbH: ausschuttbarer Restbetrag 28.070,00 €

OHG: einkommensteuerpflichtiger Gewinn
(GewsSt nicht abzugsfahig)

Julia HUbner
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Steuer- und Wirtschaftsberatung

b) OHG

140.000,00 €
0,00 €
0,00 €

/. 16.170,00 €
(Basis: 140.000 ./. 24.500 €)

140.000,00 €
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Steuer- und Wirtschaftsberatung
Beispiel Steuerbelastung — laufende Besteuerung GmbH vs. OHG

Gesellschafterebene

Einkiinfte Gewerbebetrieb 70.000,00 €

Einkunfte Arbeitnehmertatigkeit 49.000,00 €

Sonderausgaben ./.12.000,00 € ./.12.000,00 €

Zu versteuern 37.000,00 € 58.000,00 €

. Einkommensteuer 7.771,00 € 15.965,00 €

" Gewerbesteueranrechnung 0,00 € . 7.680,00 €
(3,8 x 3,5% x %2 x [140.000 ./. 24.500])

" Solidaritatszuschlag 427,40 € 455,67 €

Kapitalertrage 14.035,00 €

=  Abgeltungsteuer 3.508,00 €

" Solidaritatszuschlag 192,94 €
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Steuer- und Wirtschaftsberatung
Beispiel Steuerbelastung — laufende Besteuerung GmbH vs. OHG

Gesamtsteuerbelastung

Gesellschaftsebene 11.930,00 € 16.170,00 €
Gesellschafterebene (fur beide) 23.798,68 € 17.481,34 €
Summe 35.728,68 € 33.651,34 €
Fazit:

v' Gesamtsteuerbelastung der OHG geringer, insbesondere aufgrund der Anrechnung der
Gewerbesteuer auf die Einkommensteuer

v Im Regelfall wird die GmbH mit zunehmender Hohe des Gewerbesteuer-Hebesatzes und der
abzugsfahigen Geschaftsflihrer-Vergutungen vorteilhafter
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Unternehmensnachfolge

Planen und realisieren

Literaturhinwels
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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