Schafer « Valerio

Rechtsanwalte

Unternehmenskauf &
Unternehmensverkauf

Shell Technologie Centre
Hamburg 29.05.2015

Marcus Schafer, Rechtsanwalt



Schafer - Valerio . . .
Rechtsanwilte Kanzlei Schafer e Valerio

» 1995 gegrundet

» Seit 2003 ausschliel3lich im Energiehandel tatig

» Schwerpunkte:  Energiesteuerrecht
Uberflllschaden
Insolvenzrecht (Anfechtung)
Forderungsmanagement

Unternehmensverkaufe im
Energiehandel

» 13 Mitarbeiter, darunter vier Berufstrager




Schafer - Valerio . . .
Rechtsanwilte Kanzlei Schafer e Valerio

» 1992 Rechtsanwalt
» 1995 Kanzleigriindung

» 1989 bis 1999 Mitarbeiter am Institut fir Mittelstands-
forschung der Universitat Mannheim

» 1997 Schafer « Schneemann Unternehmens-
beratungsgesellschaft mbH
— uberwiegend Unternehmensverkaufe bis ca. 2002

» 1999 bis 2005 Geschaftsfihrer Grinderverbund der
Universitat Mannheim
— Schwerpunktthema Unternehmensnachfolge




Schafer « Valerio _ , i
hechsanwil Rahmenbedingungen im Energiehandel

» Marktvolumen fiir HEL ist fallend

» Scheitern der Initiative von UNITI etc. war auch
nicht forderlich

» ,Deutschland macht plus® wird das in der zweiten
Auflage auch nicht rausreifl3en

> Politische Rahmenbedingungen latent negativ
» AVwS und TRwS 791 wirkt negativ

» TRwS 791 Teil 2 wird verschiedenen Anlagen ,den
Garaus machen”




Schafer « Valerio _ , i
hechsanwil Rahmenbedingungen im Energiehandel

» Unternehmen unter einer Grof3enordnung von
25.000 bis 30.000 m® HEL und DK (ohne DK-
Grol3partien) sind mittel- bis langfristig nicht mehr
rentabel

» 2013 war ein sehr gutes Jahr

» 2014 war durch den ausbleibenden Winter recht
schwach, wurde am Ende durch den Preissturz
noch etwas geschont

» Winter war wieder nicht kalt — aber immerhin lang

» FlUlllstand in den Tanks ist Uberdurchschnittlich




Schafer « Valerio _ _ i
Rechsanwil Rahmenbedingungen im Energiehandel

Zukunft :
4

Diversifizierung und ,letzter” Mineralolhandler
weiternin HEL

Stabilisierung der Menge mittel- bis langfristig
nur durch Zukauf oder Kooperation moglich
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Welche Formen der
Produktdiversifizierung halten
Sie fur sinnvoll?
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Knauber Energie.
Starke Leistung vor Ort- \-m__. _

Heizdl Tan Icstellen
Fliissiggas Kraftstoffe
Erdgas | Auto- und

Industrieschmierstoffe
Holzpellets

LPG Trading
Blockheizkraftwerke
Autogas

Tankpool24

Flaschengas
Technische Gase

Contracting
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Mineraldle

Mineraldlspedition Endverbraucherbelieferung All-Inclusive-Paket
Erdgas Preisrechner | Wie wechseln | Haufige Fragen
Strom Preisrechner | Wie wechseln | Haufige Fragen

Tankservice Tankschutz, Tankbau und Tankreinigung

LEL LS Bargeldlos tanken, Selbstverbraucheranlagen
Energieservice Wiarmelieferung und Contracting | Energieberatung
Heizungsservice Heizungswartung, -sanierung und alternative Heizkonzepte
Holzpellets Die alternative Heizenergie!
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Umweltfreundliche Energien von MONTANA

-
SR

klimaneutral

’ : 1 \ \
/N ahean\\ R

MONTAMA PELLETS MONTANA BIOGAS MONTANA KLIMANEUTRALES HEIZOL

Unsere Pellets unterliegen strengsten Qualitatskriterien MONTAMA Biogas ist Erdgas mit einem 10%igen Anteil an Unser Heizdl gibt es auch mit der Zusatzvereinbarung
nach DINplus und der ONorm. Sie werden aus heimischen regenerativemn Biogas. Dieses wird umweltfreundlich in MONTAMA klimaneutral. Damit unterstiitzen Sie weltweit
Holzspanen ohne chemische Zusatze in unserer Region heimischen Anlagen aus biogenen Reststoffen hergestellt. Klimaschutzprojekte zur Senkung der globalen CO»-

hergestellt und standig auf Reinheit und Qualitat

» MEHR ERFAHREN Emissionen.
kontrolliert.

» MEHR ERFAHREN

» MEHR ERFAHREN

. S | W

e

UMWELTFREUNDLICHER STROM AUS 100 %

WASSERKRAFT GUNSTIGES HEIZAL FUR MUNCHEN UND BAYERN GUNSTIGES ERDGAS VOM SERVICE-SIEGER

Auch beim Strom setzt MONTANA auf klimafreundliche Bei MONTANA kaufen Sie glnstiges Heizdl in bester Bei MONTANA erhalten Sie gunstiges Erdgas zu fairen
und nachhaltige Energien — zu einem ganstigen Preis und Qualitat. Wir liefern schnell, zuverlassig und sauber — in Konditionen. Dafiir wurden wir 2014 vom Deutschen
fairen Konditionen. Mdnchen und ganz Bayern. Institut fir Service-Qualitat mit dem Deutschen

» MEHR ERFAHREN » MEHR ERFAHREN Servicepreis ausgezeichnet.

» MEHR ERFAHREN
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Rechtsanw'a'_he

@ Die Shell Transport-Profis
- Shell FuelSave-Trainings fiir Ihre Fahrer
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12



Schafer « Valerio

Rechtsanwadlte

Das Unternehmen wurde in den 1960er-Jahren von Alois Baumann
gegriindet und 2008 von Jirgen Baumann tibernommen.

In den Anfangsjahren waren wir als reiner Schmierstoff- und
Mineral6lvertrieb tatig, expandierten in der Folgezeit um weitere
Sparten und sind heute ein moderner Dienstleistungsbetrieb.

Spezialisiert haben wir uns auf die Gebiete Schmierstoffe,
Spezialschmierstoffe, Nano-Oberflachenbeschichtung, Entsorgungen,
Werkstattausristungen, Sprays, Putztlicher, Textiler Mietservice,
Handreinigung, Handpflege, und natdirlich versorgen wir Sie auch
weiterhin mit Brennstoffen. Unser Sortiment umfasst viele wichtige
Produkte, die einen reibungslosen und umweltbewussten Ablauf in
modernen Unternehmen gewahrleisten.
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Ubertragung des Familienunternehmens an den Schn Walter Wagner
und seine Frau Maria. Die Familie kann in den Kriegsjahren das Geschaft
aufrechterhalten und in den 50er und 60er Jahren den Ausbau weiter
fortfihren.

1968

tibernehmen Hans und Brigitte Wagner das Brennstoffgeschaft und
fihren es mit dem seit 1962 bestehenden Transportunternehmen von Hans
Wagner zusammen.

1979

Beschaffung des ersten Abrollcontainerfahrzeuges - Start des
Containerdienstes

1991

Umzug des Unternehmens in das Gewerbegebiet und Erweiterung der
Dienstleistungen um die mobile Umwelttechnik zur Wiederverwertung
organischer Abfalle.

1992

Umwandlung der Einzelfirma in die Rechtsform der GmbH. Die Schne
Alexander und Hansjdrg Wagner treten als 4. Generation und Geschaftsfiihrer
ins Unternehmen ein.

1992

Erdffnung des ersten Wertstoffhofes im Landkreis Bad Dirkheim in
Grinstadt sowie Inbetriebnahme der Grinabfall-Kompostanlage in
Frankenthal.

1996

Inbetriebnahme der Griinabfall-Kompostanlage in Hockenheim.
Produktion von Qualitdtskompost mit RAL Gitezeichen und weiterer Produkte
fir den Gartenbau.

2002

Beginn des Holzpelletshandels und Bau des Lagersilos fiir Holzpellets sowie
Beschaffung des ersten speziellen Pelletslieferfahrzeuges.

20032

Indienststellung eines leistungsfahigen Mobilhackers als Dienstleistung
zur Herstellung von Holzhackschnitzeln als Brennstoff oder fir den Gartenbau.
2004

Beschaffung des zweiten Spezial-Pelletslastzuges zur Belieferung der
Endkunden.

2007

Beschaffung des dritten Spezial-Pelletslastzuges zur Belieferung der
Endkunden.

2011

feiert das Unternehmen 100-jahriges Jubilaum. Heute sind 25
Mitarbeiter beschaftigt.

S
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Rechtsanwile Diversifizierung

Tankstellen mittelfristig ordentlich

Schmierstoffe mittel- und langfristig gut

Gashandel mittelfristig geringer Ertrag

Stromhandel kaum Ertrag moglich

Pellethandel weiter leicht steigend, aber auch
unter Preisdruck und fallenden
Margen

Scheitholz lokal unterschiedlich und

Nieschenprodukt

Heizungsbau bel konsequenter Ausweitung am
Energiemix teilzunehmen gut
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Rechtsanwadlte

Diversifizierung

Speicherstrom in der Zukunft bei neuen
Speicheroptionen interessant

Energiedienstleistungen

Aber in allen Fallen mit der weiteren Aktivitat als
Mineralolhandler verbunden

Hier bedarf es zur Erhaltung der Menge gegebenenfalls
des Zukaufs



Schafer « Valerio .. ]
Rechtsanwilt Ubernahmekandidaten

» Handler, die ausschliel3lich HEL vertreiben und
unter 10.000 m* liegen, durften bald
Liquiditatsschwierigkeiten haben. Dies wird durch
notwendige Investitionen noch begunstigt.

» Im Fokus stehen die potentiellen Problemhandler
bis zu 10.000 m? oder

» solche Unternehmen ohne Nachfolger




Schafer « Valerio

Rechtsanwadlte

Auf was wurden Sie bel der
Akquise eines zu
ubernehmenden

Unternehmens Wert legen?
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Rechtsanwadlte

Herangehensweise

Wie identifizieren Sie solche Ubernahmekandidaten
und wie gehen Sie dabei vor?

» \Warten, bis einer auf Sie zukommt?

» Ansprache der z.B. durch Belieferung bekannten
Unternehmen?

> Regelmafiger Kontakt zu Barfeld etc.?

> Allgemeine Werbung — und wenn wie?
» Rundbrief?

> Gezielte Ansprache?



Schafer « Valerio .. ,
Rechtsanwilt These zu Ubernahmekandidaten

» Unternehmen, die von einem Inhaber, der
altersbedingt und aus Mangel an Perspektive
und/oder Nachfolgern verkauft werden, sind

schlechter als

» aktive Unternehmen von einem Unternehmer, der
zwar langfristig keine Perspektive hat, aber
mittelfristig auch alleine uberleben wurde.
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Rechtsanwadlte

Wo driickt den Ubergeber der Schuh?

> Logistik und Fahrzeugtechnik
> Fixkosten Fahrzeug/Fahrer zur Menge
» Versorgungssituation/Sicherheiten bei Vorlieferant

» Keine Lust auf Administration insbesondere
Rechnungswesen und Mahnwesen

» Unternehmer als Fahrer fallt weg



Schafer « Valerio ..
Rechtsanvilte Focus des Ubergebers

» Auch Unternehmer, die in den Ruhestand gehen,
achten darauf, was mit ihren Kunden passiert und
wie die Sache weitergehen soll.
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Rechtsanwadlte

Argumente fiir den Ubergeber

» Versorgung und Betreuung der Kunden

» Schlissiges Konzept der Belieferung und
FortfUhrung

» Zukunft und Sicherheit flr die Mitarbeiter

> Uberzeugende Losungen, die die Verkaufer
zumindest in der Ubergangszeit mittragen kénnen

» Chemie mit dem Kaufer/Kooperationspartner

> Eigenes Umfeld, in dem der Ubergeber weiter agiert

» Kaufpreis




Schafer « Valerio ] ..
Rechtsanwile Angebot an potentiellen Ubergeber

Man macht an den Handler ein Angebot zur
“strategischen” Zusammenarbeit

» Hervorheben des Nutzens flr den Kunden

» Ubergeber muss den Kunden noch als seinen
Kunden sehen und bearbeiten konnen, auch wenn
es nicht mehr seiner ist

» Abnahme der Problembereiche oder derer, auf die
der Ubergeber keine Lust hat

» Ubergeber muss das machen konnen, was er gut
kann und was ihm Spal® macht

» Ubergeber muss finanziell fair abgesichert sein
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Rechtsanwadlte

Moglichkeiten der Kooperation

Ziel ist es, den Ubergeber an das Unternehmen zu
binden. Die Moglichkeiten sind vielfaltig. Das Ziel ist
langfristig.

> Ubergeber verkauft und fahrt aus. Belieferung durch
Ubernehmer. Verteilung VK — EK — Vorfracht — Fracht
und dann Verteilungsmal3stab.

> Reine Verkaufertatigkeit gegen Provision

> Getrennte Unternehmen und lediglich Kooperation im
Lager und mit der Beschaffung

» Ausfuhrkooperation ...

Achtung: Immer an den HV-Ausgleich denken.
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Rechtsanwilte Unternehmensverkauf

» Der Unternehmensverkauf kann sich aus den
Verhandlungen zuvor ergeben

» Es kommt der Verkaufer auf Sie zu

» Sie werden im Rahmen eines unterstitzten
Verkaufes mit einbezogen




Schafer « Valerio , .
Rechsanuil Typischer unterstiitzter Verkaufsablauf

» Verkaufer nimmt Kontakt auf
» Es werden die ersten Zahlen aufbereitet

> Es wird eine Kurzbeschreibung des Unternehmens
angefertigt, anhand derer das konkrete
Unternehmen nicht identifizierbar ist

» Je nach Grole wird ein Exposé oder nur
Unterlagen zum Versand vorbereitet

» Es werden potentielle Kaufer identifiziert

> Kaufer werden angeschrieben mit der Bitte um eine
unverbindliche vorstellbare Kaufpreisnennung




Schafer « Valerio , .
Rechsanuil Typischer unterstiitzter Verkaufsablauf

» Nach Eingang der unverbindlichen Offerten werden
diejenigen Kaufer bestimmt, mit denen verhandelt
werden soll

> Diese Kaufer erhalten eine
Vertraulichkeitsvereinbarung

» Nach Eingang der Vertraulichkeitsvereinbarungen
werden die Unterlagen ubersandt

» Es werden personliche Gesprache durchgefihrt;
gegebenenfalls in mehreren Runden

» Entscheidung fir die besten zwei Kandidaten; mit
denen auf jeden Fall eine zweite Runde




Schafer « Valerio , .
Rechsanuil Typischer unterstiitzter Verkaufsablauf

» eventuell Due Diligence

» Festlegung von Preis und Konditionen

» Entscheidung

» gegebenenfalls Vorvertrag

» Detailverhandlung

» Optimierung anhand steuerlicher Aspekte
» Unterschrift; Ubergang zum Stichtag

> Begleitung fur Kaufer

» endgultiges Ausscheiden
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Rectsaw Argumente fiir den Verkaufer

» Meine Kunden mussen auch in Zukunft gut bedient
werden!

> Meine Mitarbeiter missen in Zukunft gesichert sein!
> Ich muss flr den Ruhestand abgesichert sein.

» Das Konzept der Fortflihrung muss schllssig sein.

» Es muss ein gutes Verhaltnis zu dem Kaufer
bestehen und ich muss mich dabei gut fuhlen.
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Rechtsaiilt Ziel des Kaufes

> Es sollen moglichst wenige der
Kundenbeziehungen verloren gehen.

» Der Kunde soll vom Verkauf zunachst moglichst
wenig merken.

» Die Ubernahme soll nach auften hin schleichend
und unauffallig vor sich gehen.

» Problemfeld Datenschutz
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Rechtsanwilte Unternehmensverkauf

Arten des Verkaufes:

asset dea/\-are deal

Es gehen nur Anlage- Das Unternehmen geht
guter auf den Kaufer als ganzes auf Kaufer
uber wie Kundenstamm, Uber; z.B. durch Ubertra-
TkW, Ausstattung, gung der GmbH-Anteile
Pacht- und Mietvertrage. etc.

Die alte GmbH z.B.
bleibt weiter erhalten
und wird abgewickelt
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Rechtsanwilte Unternehmensverkauf

Vor- und Nachteile eines asset-deals:

» Es gehen nur einzelne Anlageguter — materielle und
Immaterielle — uber. Die Risiken, die an diesen
Anlagegutern hangen sind in der Regel
uberschaubar und man geht kein zu grol3es Risiko
ein. Fur ,Leichen im Keller” haftet der Kaufer nicht.

> Bei grofRen Unternehmen, die verzweigte
Geschaftsfelder haben und z.B. verschiedene
Grundstucke usw. wird das schwerer handhabbar
und der Verkaufer will das meist nicht.

» Die Haftung aus der Firma kann und muss
ausgeschlossen werden.
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Rechtsanwilte Unternehmensverkauf

Vor- und Nachteile eines share-deals:

» Der Kaufer wird Inhaber des Unternehmens z.B.
durch die Ubernahme aller oder der tiberwiegenden
Gesellschaftsanteile.

» Das gesamte Risiko geht auf den Kaufer tGber. Es
muss also sehr grundlich gepruft werden.

> Die Kaufpreisbestimmung wird recht komplex. Es
konnen zwar allgemein bekannte Bewertungs-
methoden herangezogen werden, eigenen sich
aber allenfalls bedingt.

> Bei e.K. ist das nicht moglich.
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Rechtsanwite Kaufpreisbestimmung Unternehmen

,Normale Bewertungsmethoden" der Steuerberater
oder der Wirtschaft versagen, da haufig ein viel zu
hoher Wert herauskommt.

Ein Unternehmen ist genau das wert, was
ein Kaufer bereit ist, dafur zu zahlen.

Bei einer Ausschreibung an verschiedene potentielle
Kaufer bei einem unterstutzten Verkauf wie oben
geschildert, wird sich der Wert durch die
verschiedenen unverbindlichen Einstiegsangebote
leicht ergeben. Es gibt meist ein paar Ausreil3er nach
unten, aber es bildet sich schnell ein vergleichbares
Feld der seriosen und interessierten Anbieter.
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Kaufpreisbestimmung Kundenstamm

Naherungsmethode:
Allgemein: Zwischen 6,00 und 20,00 € je 1.000 Liter.

Da der Markt heute sehr verkauferfreundlich ist, da
aus der dargestellten Problematik viele auf Zukaufe
angewiesen sind, werden aktuell auch Preise von
30,00 € und mehr erzielt.

Vorgehen:
» GrofRpartien DK und HEL abziehen

> Belieferung an eigene Tankstelle etc. abziehen

» HEL-Lieferungen Hausbrand und ,Bauern-DK*
betrachten und die Marge ermitteln



Schafer « Valerio . .
hechsanvilt Kaufpreisbestimmung Kundenstamm

» Den anzusetzenden Wert anhand folgender
Kriterien bestimmen:

» Marge flr die einzelnen Liefersegmente
bestimmen, falls moglich. Bei Nutzern von
Eurodata kann auch der Abgleich mit den
Benchmarks der Teilnehmer herangezogen
werden

» Wie und wie lange bleibt der Verkaufer fir den
Kaufer noch aktiv

» Wie hoch ist der Anteil tber esyoil, heizoel24
etc.




Schafer « Valerio . .
hechsanvilt Kaufpreisbestimmung Kundenstamm

» Welche Synergien kdnnen realisiert werden

» Strategische Gesichtspunkte

» Sofern mit den Gro3partien DK und HEL tatsachlich
Geld verdient wird, dann kann dafur ein
angemessener Preis angesetzt werden.

> Ubernahme von TkW nach Gutachten
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Rechtsanwadlte

Bewertung des Unternehmens

Bei Heizolhandlern, die nicht besonders diversifiziert
sind, kann auch nach dem fruher als ,Zuricher
Verfahren® genannten Modell vorgegangen werden:

» Bilanzen bereinigen und gegebenenfalls marktge-
rechte fiktive Lohne fur Unternehmer und Ehefrauen
einstellen.

» Ergebnis vor Steuern und Afa flur die letzten drei
Jahre so ermitteln.




Schafer « Valerio
Rectsanwal Bewertung des Unternehmens

» Diese Ergebnisse dann wie folgt verwenden:

2012 x 1
2013 x 2
2014 x 3
Summe / 6 = gemittelter Ertragswert

> Multiplikation des gemittelten Wertes mit einem
Faktor zwischen 2,0 und 3,0 nach den Faktoren, die
auch zuvor beschrieben wurden.

» Aufgrund des Verkaufermarktes kann auch mehr als
3,0 angesetzt werden.
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Rechtsanwadlte

Bewertung von Tankstellen

Die Bewertung von Tankstellen ist schwierig.

Diskontierungsmethoden mussen zumindest anhand
der ortlichen Bedingungen sehr zuruckhaltend und
vorsichtig angewandt werden.

Beispiel:

Tankstelle Premiummarke, kleiner Ort mit ca. 10.000
Einwohnern. Kein Durchgangsverkehr an der
Tankstelle. Eine weitere Farbentankstelle vor Ort.
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E Wertermittiung nkstelle (4).pd

Bewertung von Tankstellen

= Mmeinedateien DA [F@FE S| ¢ ®[1]/2| (= & B BE|Ema & Werkzeuge | Signie
L 1) Entwicklung '
1a) Kraftstoff 2010 _ 2011 2012 Ertrag - Anpassung - Beurteilung
Absatz DK 2.496 cbm 2700 com  2.616cbm  |Absatzzahiennach Angaben des Aufraggebers-
keine Auftellung nach VIK/DIK -
AbsatzVK  0Ocbm  0Ocom 0 cbm [
KraftstofflJahr com  2.496 cbom  2.700 cbm  2.616 cbm |
Ertrag DK 96.343€  89.127€  B84289€
Ertrag VK 0€ 0€ |
|
Ertrag Kraftstoff 96.343 € 89.127 € 84.289€ |
Erdse Bonus
Brutto Marge 3860€ 3301¢€ 3222€
Frachten 0€ 0€ 0€
Netto Marge 3,860€ 3,301 € 3,222 €
Ertrag Gas DE 0€ 0€
1b) Unternehmen
Rohertrag (aus kranstoftGas) 96.343 € 89.127 € 84.289 € |
o - 9
Rohertrag (shopBisrofusw) 50000€  50000€  50000€  Zu-Abschidge - warum:
Rohertrag (wasche/FZiusw.) 30.000 € 30.000 € 30.000 € [Die Auteil Ral . ST T
Sonst. Einn.(z8. Bonus) oo em!mﬁ'm;. P -
.Wwwii t8 dar Cashifios ARNbanrt nad
Pacht (stationFixProv) 0€ 0€ 0€ hwerden |
Personalkosten 43.030 € 42.061 € 41.557 € '

€ @ #H o

> "t "8 0
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E Wertermittlung Tankstelle (4).pd

Meine Dateien d% @ @ @ @ |

@) [1]s2

Bewertung von Tankstellen

& | -

E® -5 8| B a

Werkzeuge

Sign

L Sonst. Einn.(z8. Bonus) - mff'm;_ ! .
_MWWWW : .
Pacht (statienFix/Prov) D€ 0€ 0€ ——— e
Personalkosten 43.030 € 42.061 € 41.557 € ' -
AFA 11.260 € 12.833 € 12.634 €
Instandhaltung 11.500 € 6.435€ 14.992 € -
Zinsen 869 € 880 € 0€ | ,
Sonstiger Aufwand 44126 € 41.137 € 40.588 € .
Betriebsergebnis qaut wa) 65.558 € 65.781 € 54518 € |
Cashflow 77.687 € 79.494 € 67.152 €
Ergebnis+AFA+Zins+Bonus
Zu - Abschlage (geschaz) 5.000 € 5.000 € 7.000 €
Cashflow angepasst 82.687 € 84.494 € 74,152 € Mittelwert 79.323 € Mittelwert angepasst 8c

2) Anpassung / Korrektur

der Korrekturfaktor wird individuell fir jede Station und jeden Standort eingeschatzt -
die Abziige oder Zuschlage beeinflussen den Geschaftswert.

keine Veranderung der Standortqualitat far die Zukunfi zu erwarten

200 Punkte von | 200 | =

Korrektur-
faktor
Standortqualitdt | 0
| 210/ Punkte von 360
Prov. - Pachtsituation 0

Grundsticksfliche 1.588 gm - Preis ca. 150 €gm
Grundstiick von eigener Firma angepachiet

g o Me MG D

s @ A

cunft nicht steigerungsfihig - Lage fur eine TS nicht ideal -

DE

-
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" Wertermittlung

Meine Dateien 42 T [ & [ & |® @[22 = @ =5 B = @ & | ]+ Werkzeuge | Signi

L

ankstelle (4).pd

Bewertung von Tankstellen

S

3) Geschiftswertermittung (Basisdaten) CFN (Cashflow nachhaltig) 80.000 € (Bewerungsgrundiage)

Nutzungsdauer (n): 10 Jahre Fir die Geschdftswertberechnung wird bei einer entspr. Fachtlaufzeit und Eigentumsgrundstiicken
grundsatzlich von einer 10 jahrigen Nutzung ausgegangen. Eine eventuell lingere Nutzung driickt

sich im geschatzten Restwert aus.

Inflation (If): 3 00% Es wird ein gleichbleibender Cashflow unterstellt, der durch eine Ertragsanpassung den
: ! Inflationsveriust ausgleicht.
: . o Der Cpporiunitétszins drickt das Risiko der Investition aus. Das Risikoprofil bei Tankstellen wird in der Regel
OPP Zins (Opp):  22,00% mit einem Wert zwischen 22 und 25% bewertet.
CFN
Cashflow am Ende / Periode: (CFN X If"rl) diskontierter Cashflow: {1+0pp]“n)
Jahr 1 82.400 € Jahr 1 §7.541€ Der rlr;:':t derél Cﬁ;lortunitibszina diskontierte, nachhaltig
i it dem diskontierten Restwert
Jahr 2 R4 BT2 € Jahr 2 STz STORSIBLASEW T8
bt den Ceschiftswert.
Jahr 3 B7.418 € Jahr 3 48,142 € SRS CR
=y Jahr 4 90.041 € Jahr 4 40.544 € Eventuelle Sofortinvestitionen mindern den Wert
Jahr 5 92 747 € Jahr 5 34.314 € und ergeben den Kaufpreis.
Jahr6 95.524 € Jahr 6 28870 € per Restwert am Ende der Nutzungszeit oder nach
Jahr 7 98.390 € Jahr 7 24.459 € 10 Jahren wird geschéatzt. (Nur bei eigenem Investment
hr8 20849 €
Jahr8 1015428 Ja 17 434 € Eine eventualle Rilckbauverpflichtung wird diskontiert
Jahr 9 104.382 € Jahr g : und vom Geschéaftswert abgezogen.
Jahr 10 107.513 € Jahr 10 14.719 €
e T Grundstiick werden immer zum Zeitwert eingesetzt
Cashflow gesamt 044,624 € Summe Cashflow discortiet ~ 353.894 € und nicht diskontiert
thﬂbaluverpﬂichtur'lg D€ Grundstlickswert 240.000 € Grundstick - Zeitwert
(rur bai Pachtgrundsiicken) WY pm— 41070 €
i?je.s"wen QhE?DCﬁ“ZE 300.000 € Invest nach Ubemahme D€ Das Objekt ist in sinem technisch aktuellen Zustand
(Olbjaktwen nac Jahren _— D 2
Restwert iRW- Rickbauversf) 300.000 € Geschaftswert nach DCF 634.964 €

e @ B O o Mm@ ) E . m @
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Bewertung von Tankstellen

Ilch personlich finde die Bewertung nicht besonders
serios und realistisch. Anstelle der permanenten
Zuschlage waren eher Abschlage und vorsichtige
Ansatze angemessen. Der Opportunitatszins ware
wohl anzupassen.

lch habe auch noch nicht gesehen, dass fur eine
solche Tankstelle ein solcher Preis gezahlt worden
ware.

CFN 80.000, 1,0 % Inflation, OPP 25 % = 296.735 €
CFN 60.000, 1,0 % Inflation, OPP 25 % = 222.552 €
Andere setzen fur die Tankstelle 8 bis 10 €/1.000 | an.
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Rechtsanwadlte

Unternehmensbewertung share-deal

Bei der Unternenmensbewertung im share-deal
empfehle ich, die einzelnen Bestandteile separat zu
bewerten, sofern die Kosten zuzuordnen sind.

» Kundenstamm HEL und Bauern-DK nach x €/m?3

» Tankstellen nach vorsichtigem cash-flow-Verfahren
» Grundstiicke nach Gutachten

» TkW und sonstige Anlageguter nach Gutachten

Summe

> Risikoabschlage nach Ergebnis der due diligence
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due diligence

Es soll nur einige Details eingegangen werden.
Notwendig ist diese nur beim share-deal in grof3erem
Umfang. Beim asset-deal genugt eine Kurzprufung,
um die Angaben des Verkaufer auf Plausibilitat zu
prufen.

Mitarbeiter

» Samtliche Arbeitsvertrage prufen und auf
Sonderzahlungen, Pensionszusagen etc. achten.

» Insbesondere bei asset-deal:
Die Mitarbeiter mir ihren genauen Aufgaben und
Kontakten zum Kunden erfassen und sichten.
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due diligence

Lager und Tankstellen

» Samtliche Zulassungen und Abnahmen dokumen-
tieren. Selbst oder durch Gutachter Sichtprufung
machen. Alte Bodengutachten sichten. Bodengut-
achten auf jeden Fall durchfuhren in Absprache mit
Verkaufer eventuell auf Basis der Altgutachten.

Geschaftstatigkeit und Forderungsmanagement

» Bei Groltkunden die Zahlungsmoral tGiber mindes-
tens vier Jahre prufen, ob Zahlungsverzug,
Ratenzahlungen, Tilgungsplane etc. vorlagen
wegen der Insolvenzverwalteranfechtung.
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Steuern - Energiesteuer

» Prifung der korrekten Handhabung in Bezug auf
die Energiesteuer und Quotenverpflichtung.

> Allgemeine steuerliche Prifung.
Je nachdem wie der Kaufpreis gefunden wurde
bedarf es umfassender Prufungen der Bilanzen und
aller dazu gehoriger Unterlagen.
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Auch hier werden nur einige typische Punkte
herausgegriffen.

Kundenstamm

» Ubertragung des Kundenstammes und des Rechtes
der Belieferung.

» Ubertragung Telefonnummern und sonstige
Kommunikationsformen.

> Ubertragung einer unbeschrankten Lizenz, dass der
Kaufer den Name des Verkaufers in der einen oder
anderen Form nutzen kann, der Verkaufer die
duldet und bei Problemen unterstutzt.




Schadfer « Valerio .
Rechtsanulte Vertragsbestandteile

Firmenhaftung

» Wenn die Firma verwechslungsfahig weitergefihrt
wird und der Betrieb ubergeht, so besteht eine
Haftung fur Altschulden aufgrund der
verwechslungsfahigen Firma gem. § 25 HGB.

» Man kann diese Haftung durch Eintragung ins
Handelsregister ausschliel3en.
Z.B. Anmeldung einer Zweigniederlassung ,Firma
Verkaufer, Zweigniederlassung der Firma Kaufer”
Ins Handelsregister mit dem Zusatz des
Ausschlusses der Haftung.
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Wettbewerbsverbot

» Das Wettbewerbsverbot sollte vereinbart werden.
Aber nicht zu lange oder zu weit. Die Recht-
sprechung ist da etwas restriktiv.

» Darauf achten, dass das Wettbewerbsverbot aus
Dritte wie Eheleute etc. betreffen kann, die hierzu
und nur hierfur dem Vertrag beitreten mussen.

> Eventuell eine Splittung des Kaufpreises in
Kaufpreis und Abgeltung des Wettbewerbsverbots.
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Mitarbeiter

» Regelungen Uber die Mitarbeiter, die gemal}
§ 613 a BGB ubergehen.

Kaufpreis

> Eventuell splitten wie oben angedeutet.

» Wenn wichtige Mitarbeiter einem Ubergang zum
Verkaufer widersprechen, dann gegebenenfalls
einen Kaufpreisabschlag definieren.
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Forderungen/Vertrage

> Eintritt in Vertrage wie Leasingvertrage unter
Vorbehalt der Zustimmung genau definieren.

» Vertrage an Kunden in der Regel alles was zum
Ubertragungsstichtag ausgeliefert war gehort
Verkaufer und muss der sich drum kimmern.
Auftrage, die noch nicht ausgefahren sind,
gebuhren dem Kaufer.

> Eintritt in Vertrage aufgrund von Kontraktvertrage
genau definieren.
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Durchfilihrung des Verkaufes

Zwei Punkte seien hervorgehoben:
Datenschutz

» Nach den Datenschutzvorschriften geht die
herrschende Meinung davon aus, dass der Kunde
der Ubertragung seiner personlichen Daten zwar
nicht ausdrucklich zustimmen muss, aber es muss
Ihm die Moglichkeit des Widerspruchs gegeben
werden.

» Deshalb dem Kunden anzeigen, dass hier ein
Ubergang auch seiner Daten geschehen wird und
Ihm die Moglichkeit geben, binnen vier Wochen zu
widersprechen, dass die Daten ubergehen.
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Ubergang der Arbeitsverhiltnisse

> Die Mitarbeiter miissen tber den Ubergang des
Arbeitsverhaltnisses zum ubernehmenden Kaufer
informiert werden, insbesondere, dass sie die

Moglichkeit des Widerspruches haben innerhalb
eines Monats.

» Machen sie davon Gebrauch, dann bleiben sie beim

alten Unternehmen und werden betriebsbedingt
gekundigt.
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Es gilt fUr den Unternehmenserwerb die allgemeine
Abschreibungsdauer von 15 Jahren

» Wird z.B. ein Kundenstamm ganz isoliert
ubertragen, kann im Einzelfall auch eine konkrete
Abschreibung kurzer ausfallen.

» Argumente aus Handelsvertreterrecht, dass vom
Kundenstamm je Jahr 20 % auf die Bemuhungen
des HV zuruckzufuhren sind, also 5 Jahre.

> Allgemeine steuerliche Vorgabe, dass mindestens
25 % im Jahr abgeschrieben werden mussen.
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Rechsanwilte Abschreibung des Kaufpreises

» TKkW werden gemal den Tabellen mit Abschlag,
weil gebraucht, abgeschrieben.

> Wettbewerbsverbot kann nicht getrennt
abgeschrieben werden, sondern mit dem
Geschaftswert.
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» Die Kanzlei unterstutzt die im Vortrag genannten
Verkaufsaktivitaten, betreut und optimiert solche
Verkaufe.

» Die entstehenden Kosten werden — je nach Grofe
des Unternehmens — ganz oder teilweise auf eine
Verkaufsprovision von 3 % des Verkaufswertes
angerechnet, die in der Regel der Kaufer tragt.

> Die Begleitung von Zukaufen berechnet sich nach
Stundensatzen.

> Die Erstellung der Vertrage ist dabei inbegriffen und
die Einheit Verkaufsbetreuung / Vertragserstellung
aus einer Hand hat sich als sinnvoll erwiesen.
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Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit und erfolgreiche
Geschafte

Gluck auf

Kanzlei Schafer e Valerio, Rechtsanwalte
Q4,18

68161 Mannheim

Telefon: 0621/28508

Telefax: 0621/152323
kanzlei@schaefer-valerio.de
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