Wertermittlung eines Architekturbiiros

Als solide Verhandlungsgrundlage ein unentbehrliches Instrument
Werner Preifing, Andreas Preifsing

Trotz schlechter Wirtschaftslage werden nach wie vor Unternehmensverkdufe getdtigt, Unternehmensnachfolgen und Partner-
schaften geregelt, Unternehmen schliefsen sich zu schlagkrdftigen Einheiten zusammen. In allen Fdllen ist es erforderlich, einen
Unternehmenswert zu ermitteln, der fiir die Beteiligten eine faire Basis bildet. Die Autoren legen dar, welche Parameter bei der

Bewertung eines Architekturbtiros zu beachten sind.

Fiir die Wertermittlung eines Planungsbiiros ist gerade
bei der aktuellen Konjunkturlage ein Riickgriff auf grobe
Vergleichswerte (Benchmarks) ebenso wenig geeignet
wie die ausschlief3liche Betrachtung der Umsatz- und
Gewinnentwicklung. Ein einfaches Verfahren wie bei-
spielsweise das gingige Ertragswertverfahren, das aus-
schlieBlich die gewichteten Umsatze aus der Vergangen-
heit beriicksichtigt, wird der realen Unternehmenssitua-
tion nicht umfassend gerecht. Vielmehr ist es erforder-
lich, das Unternehmen mit allen wertbeeinflussenden
Komponenten genauer zu durchleuchten. Parameter wie
Mitarbeiterstruktur, Kooperationsgrad, Qualitédt der Kun-
denbeziehungen, Projektsituation und zukiinftige
Marktchancen spielen eine wesentliche Rolle bei der Be-
urteilung des Unternehmenswertes.

In vielen Planungsbiiros kann trotz einer geringen
Eigenkapitalausstattung ein grof3es Zukunftspotenzial
liegen. Bei der Kreditvergabe zdhlen fiir Banken i.d.R.
die durch Basel II geregelten Voraussetzungen. Je besser
das Rating, desto niedriger ist das eingeschatzte Risiko-
gewicht und die notwendige Eigenkapitalausstattung zur
Kreditvergabe. Die Betrachtung von qualitativen Fakto-
ren gewinnt heute aber auch bei der Bewertung durch
Banken wieder eine zunehmende Bedeutung und kann
ausschlaggebend fiir die Kreditvergabe im Sinne der Zu-
kunftssicherung und einer méglichen Markterweiterung
sein.

Statuswert-Verfahren erfasst alle relevanten
Faktoren

Das vom Verfasser im Jahre 1987 erstmals publizierte
Statuswert-Verfahren zur Wertermittlung von Architek-
tur- oder Ingenieurbiiros wurde in der Zwischenzeit in
mehr als 1000 Fallen angewendet und wird u. a. auch im
Rahmen von schwierigen Gerichtsgutachten erfolgreich
eingesetzt.

Bei der Statuswertermittlung werden neben quan-
titativen Faktoren wie Kostenstruktur, Mitarbeiterfunkti-
onen, Projektsituation, Umsatzverlauf und Inventar auch
qualitative Faktoren zur Unternehmensgeschichte, Biiro-
rdumen, Standort, Einzugsgebiet, Projekt- und Auftrag-
geberstruktur, Konkurrenz usw. systematisch erfasst. Bei
der Ermittlung des Statuswertes werden so alle relevan-
ten Faktoren betrachtet, welche die aktuelle Situation
des Biiros maf3geblich beeinflussen.

Diese Ausgangsdaten bilden die Basis fiir die Ermittlung
des Statuswertes mit den Parametern

- Praxiswert

-> Auftragswert

- Organisationswert

- Substanzwert.

Der Ist-Zustand wird durch die Substanz (Einrichtung,
Gerite, EDV) sowie die Qualitit der Organisation wert-
méaRig erfasst. Im Praxiswert spiegelt sich der Wert in der
Vergangenheit, im Auftragswert der Zukunftswert wider.
Damit werden auch diejenigen Parameter beleuchtet, mit
denen eine strategische Wertsteigerung moglich ist - ein
Thema das zunehmend an Bedeutung gewinnt.

Ein Fall aus der Praxis

Im folgenden wird iiber ein Beispiel aus der Praxis be-
richtet, bei dem ohne entsprechende Differenzierung der
wertbeeinflussenden Parameter kein Unternehmensver-
kauf stattgefunden und keine Bank die Finanzierung
iitbernommen hitte:

Ernst Muster hat weder im Kreise seiner Kinder,
noch seiner Mitarbeiter einen Nachfolger gefunden. Er ist
64 Jahre alt, gesundheitlich inzwischen etwas angeschla-
gen und will nun sein Unternehmen verkaufen, das er
1971 von seinem Vater iibernommen und im Rahmen
des Umfeldes einer stiddeutschen Mittelstadt solide posi-
tioniert hat. Doch im Februar 2000 werden 2 Auftrage
gleichzeitig wegen Finanzierungsproblemen gestoppt.
Ernst Muster muss 6 Mitarbeiter entlassen, kann aber
trotzdem im Jahre 2000 einen Gewinneinbruch nicht
vermeiden. Auch das Jahr 2001 ist leidvoll und Ernst
Muster muss auf seine - gliicklicherweise vorhandenen -
Reserven zuriickgreifen. Aufgrund der in 2002 reduzier-
ten Mitarbeiterzahl und entsprechend geringeren Biiro-
ausgaben konnen die Ergebnisse 2003 und 2004 wieder
verbessert werden, wenn auch noch nicht auf das Niveau
der Jahre vor 1999.

Allerdings hat sich Ernst Muster mit seinen verblie-
benen, qualifizierten und engagierten Mitarbeitern sehr
intensiv mit der Verbesserung der internen Prozesse, ins-
besondere auch der Wirtschaftlichkeitskontrolle sowie
mit der Verbesserung des AufSenauftritts und der Kun-
denpflege beschiftigt. Spezialbereiche und Tatigkeits-
schwerpunkte wurden definiert, eine Marketing-Konzep-
tion erstellt und eine ausgewéhlte Zielgruppe gezielt an-
gesprochen.
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/ Abb. 1: Die Ermittlung des Unternehmenswertes ergab beim
Statuswertverfahren 359000 €. Mit 143000 € liegt der Wert
bei dem sonst iiblicherweise angesetzten Ertragswertverfah-
ren deutlich darunter.

In Verbindung mit der Intensivierung der Kundenkontak-
te im Umfeld konnte inzwischen die Auftragssituation
wieder deutlich verbessert werden. Auch steht in Aus-
sicht, dass die beiden im Jahr 2000 gestoppten Auftrige
nun doch ausgefiihrt werden. Das Ertragswertverfahren
hatte hier zu einem Wert von 143 T€ gefiihrt.

Das Statuswertverfahren (hier vereinfacht dargestellt)
ergibt dagegen folgende Einzelansétze:

1) Auftragswert

Auftrage ca.861 T€

Eventualprojekte (vermutliche Fortsetzung

der Auftrége aus 2000; eingeschétzt mit 50%

Beauftragungswahrscheinlichkeit) ca.550 T€
Gesamt. ca. 1411 T€

Akquisitionsfaktor 8,1%

Gesamt Auftragswert ca.115T€

2) Organisationswert
Ermittelt iber die Bewertung der Organisationsstruktur

Gesamt Organisationswert ca.25T€
3) Praxiswert

Ermittelt iiber die Ubergewinne aus 5 Jahren

(2000 bis 2004)

Gesamt Praxiswert ca.135T€

4) Substanzwert

Im Unternehmen sind 18 Arbeitsplédtze vorhanden und
auch beriicksichtigt, da entsprechend der Auftragssituati-
on wieder Mitarbeiter eingestellt werden miissen.
Gesamt Substanzwert ca.84 T€
Ergebnis Statuswertverfahren

Die Summierung von Auftrags-, Organisations-, Praxis-
und Substanzwert ergibt einen Statuswert in Hohe von
ca.359 T€ (Abb. 1). Das Ergebnis der Statuswertermitt-
lung wird untermauert durch die langfristige Betrach-
tung der Unternehmensentwicklung, bei der die in Abb. 2
dargestellten drei Phasen zu unterscheiden sind.
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1> Abb. 2: Beim Statuswertverfahren werden die so genannten
harten und weichen Faktoren iiber einen langeren Zeitraum
analysiert. Diese detaillierte Betrachtung ist ein hilfreiches
Instrument auch zur Vorlage bei den Banken.

Die Phase A ist durch ein stetiges Wachstum, mit iiblichen
Zyklen schwankender Einnahmen (E) und Gewinnen (G)
gekennzeichnet. Phase B bedeutet in Bezug auf die Ge-
samtentwicklung einen deutlichen Ausschlag nach un-
ten, der aber in Phase C wieder auf die positive Tendenz-
linie zuriickkehrt, wenn auch noch nicht auf dem Niveau
der Phase A. Da die Auftragssituation (s. Auftragswert)
sich aber sehr positiv zu entwickeln scheint ist eine wei-
tere Verbesserung in Richtung der Tendenzlinie in Phase
A wabhrscheinlich. Wichtig ist dabei, dass es offenbar ge-
lungen ist, auch die Gewinn-Aussteuerung zu verbessern.
Die Betrachtung der Qualitativen Faktoren weist auf eine
relativ stabile Unternehmenssituation hin.

Das Resultat

Im vorliegenden Fall wird {iber ein gezieltes Auswahlver-
fahren ein Kaufer ermittelt, dessen Eignungsprofil mit
dem Anforderungsprofil fiir die Ubernahme des Biiros
iibereinstimmt. Um den Kaufpreis zu finanzieren wird
ein Business-Plan auf Basis des Unternehmensmodells
zur Wertermittlung erstellt. Dieser enthélt auch die An-
nahmen zur Zukunftsentwicklung des Unternehmens mit
den entsprechenden Auftragsprognosen.

Kéufer und Verkaufer einigen sich auf den Kauf-
preis und die Ubergabe-Modalititen. Die Hausbank von
Ernst Muster unterstiitzt die Nachfolgeregelung mit ei-
nem Kredit fiir den Ubernehmer. Bei der Ubergabe des
Unternehmens steht Ernst Muster zunéchst noch zur Ver-
fligung, steigt jedoch stufenweise aus dem operativen
Geschift aus. Danach wird er dem Biiro noch als Berater
zur Seite stehen, was in einem separaten Beratervertrag
geregelt wird.

Dr.-Ing. Werner Preifling und Dipl.-Betrw. Anderas Preifing sind
Unternehmer-Berater fiir Architekten und Ingenieure.
www.preissing.de

Im Juni 2005 erschien die neue Auflage des Buches ,Wertermitt-
lung von Architektur- und Ingenieurbiiros“. Die Neuauflage
enthidlt neben der Beschreibung des Statuswertes eine Beschrei-
bung des Renditewertverfahrens und der Tendenzlinienmethode.



