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In die Tiefe und in die Breite -
Technische Due Diligence

Ulrich Volk

Der weitgehend brach liegende Transaktionsmarkt fiir Inmobilien zwingt die
Eigentiimer, sich intensiver mit der Optimierung ihrer Objekte zu befassen.
Dabei steigt der Bedarf an technischer Due Diligence. Doch wihrend diese

Priifung vor einem Jahrzehnt noch relativ oberflachlich und wenig standardisiert
war, hat sich mittlerweile ein strukturiertes Verfahren herausgebildet, das
wesentlich griindlicher ist, beteuert der Autor. Dabei geht es nicht mehr allein
um eine Bestandsaufnahme, sondern immer éfter auch um die Méglichkeiten,
ein Objekt durch technische Investitionen besser vermarkten zu konnen. (Red.)

Technische Due Diligence hat heute
kaum noch etwas mit dem zu tun, was
Anfang des Jahrtausends aus dem anglo-
amerikanischen Raum nach Deutschland
kam. Die urspriingliche Due Diligence
war eine relativ oberflachliche Untersu-
chung beim Ankauf von Immobilien, die
in der Regel unter hohem Zeitdruck
durchgefiihrt wurde und daher nur eine
recht grobe Risikoabschatzung kiinftiger
Kosten war. Die Priifkriterien variierten
je nach Auftraggeber, gingen jedoch
Uber eine Zustandsbeschreibung von
AuBenanlagen, ErschlieBungssituation,
Dach, Fassade, Heizungs-, Liiftungs- und
Sanitdranlagen sowie der baurechtlichen
Situation selten hinaus. Hinzu kam, dass
sie insbesondere bei groBen Portfolio-
transaktionen nur stichpunktartig durch-
gefiihrt wurde.

Von der Ankaufs-
zur Bestandspriifung

Mit der gegenwirtigen Schwiche des
Transaktionsmarkts jedoch wandelt sich
die technische Due Diligence zunehmend
zu einem Instrument flir Bestandshalter.
Sie dient immer haufiger der detail-
lierten Analyse der eigenen Immobilie
und umfasst deutlich mehr Priifkriterien
als friiher - bei Bedarf auch dber rein
technische Aspekte hinaus. Die neuen
Priifkriterien haben entsprechend nicht
nur den Schwerpunkt, die kurz-, mittel-
und langfristigen technischen Méngel
einer Immobilie zu identifizieren. Im
Fokus stehen dariiber hinaus mogliche
MaBnahmen, die die Markteigenschaften
des Gebaudes verbessern. Sie werden
abgeleitet aus Markt- und Standortana-
lysen, der Analyse der Drittverwendungs-
fahigkeit aufgrund der baurechtlichen
und der Marktsituation oder einfach aus

den Nutzerbedirfnissen - dies kann
beispielsweise der Vorschlag sein, einen
zusatzlichen Aufzug zu installieren,
wenn die Kapazitdten der vorhandenen
Anlage nicht ausreichen.

Definiert sind die Priifkriterien jedoch
nicht, sodass Unternehmen wie Dekra je
nach Objekt zundchst den Rahmen der
Priifung bestimmen. Dieser kann auch
weit Uber die technische Untersuchung
hinaus wirtschafts- oder steuerrechtliche
Aspekte betreffen, wenn beispielsweise
aufgrund von Gesetzesianderungen bei
Abschreibungsmdglichkeiten oder der
Bilanzierbarkeit von Immobilien neue
Spielregeln gelten. Die technische Due
Diligence wird dann zur umfassenden
Due Diligence: Das Prifunternehmen
weist den Eigentlimer darauf hin, dass
eine Priifung aufgrund der gednderten
Rahmenbedingungen erforderlich ist,
und spricht eine Empfehlung aus, ent-
sprechend Experten der erforderlichen
Fachdisziplinen hinzuzuziehen.

Bei der technischen Untersuchung be-
riicksichtigen Priifgutachter heute deut-
lich starker als friiher die Restlebensdauer
der einzelnen Bauteile. Bei Mangeln un-
terscheiden sie entsprechend, wie schnell
der Eigentiimer reagieren muss. Kurzfri-
stig beziehungsweise sofort sind solche
Mangel zu beheben, die ein akutes Si-
cherheitsrisiko darstellen. Mittelfristige
Mangel umfassen Aspekte, die zu Scha-
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den an der Bausubstanz fiihren, wenn sie
nicht innerhalb der nachsten zwei bis
funf Jahre beseitigt werden. Langfristige
Mangel betreffen ein Zeitfenster von
sechs bis zehn Jahren. Bei Aufzugsanla-
gen betrdgt die durchschnittliche Lebens-
dauer etwa 50 Jahre - dann sind in der
Regel deutliche Ermiidungserscheinungen
beim Antrieb, bei der Steuerung und bei
den Seilen festzustellen. Ist ein Gebaude
bei der Priifung bereits 40 Jahre alt, ist es
zum Beispiel wahrscheinlich, dass in den
kommenden zehn Jahren MaBnahmen
am Aufzug erforderlich werden. Ein wei-
teres Beispiel sind sogenannte bitumingse
Abdichtungen, die das Eindringen von
Feuchtigkeit ins Mauerwerk oder bei
Flachddchern verhindern. Hier liegt die
durchschnittliche Lebensdauer bei etwa
25 Jahren. Bei Immobilien aus der Wen-
dezeit ist entsprechend damit zu rechnen,
dass die Abdichtung vieler Objekte in den
kommenden Jahren erneuert werden
muss.

Zu den jiingeren Priifkriterien zéhlen
auch Nachhaltigkeitsaspekte und die
Analyse, wie energieeffizient ein Ge-
baude ist. Hierbei spielen die nationalen
und internationalen Zertifikate wie Leed
(USA), Breeam (GroBbritannien) oder
das Deutsche Giitesiegel fiir nachhalti-
ges Bauen eine wichtige Rolle. Dieses
sind privatwirtschaftliche Standards.
Hinzu kommt der deutsche Energieaus-
weis gemaB Energieeinsparverordnung,
der ab 1. Juli 2009 fiir gewerbliche Im-
mobilien gesetzlich vorgeschrieben ist.

Nachhaltigkeit

Bei der technischen Due Diligence muss
allerdings berdiicksichtigt werden, dass
die Aussagekraft des jeweiligen Zertifi-
kats unterschiedlich ist - die deutschen
Standards gelten hier als fiihrend. Au-
Berdem treffen die Zertifikate nicht
zwangslaufig Aussagen dariiber, in
welchem Umfang die Nebenkosten
durch die Nutzung von alternativen
Energien, Dammung oder dhnlichem
sinken. Die zweite Miete kann trotz
vorliegenden Zertifikats hoch sein -
denn sie flieBt mit unterschiedlichem
Gewicht in die Zertifikate ein, auBer-
dem sind die Voraussetzungen je nach
Immobilie anders.

Ein Gebdude beispielsweise, das eine
vor- und zuriickspringende Fassade auf-
weist, hat aufgrund der dadurch groBe-
ren Fassadenflache auch groBere War-
meverluste. Um einen ersten Eindruck
zu erhalten, werden hier Quick-Checks
durchgefiihrt. Hier wird identifiziert, in



welchem Bereich das Gebdude angesie-
delt sein konnte. In der technischen Due
Diligence werden dann entsprechende
Empfehlungen ausgesprochen, ob und
mit welchen MaBnahmen ein hoherer
Standard erreichbar wiare und inwiefern
die Immobilie hiervon zusatzlich profitie-
ren konnte.

Schiaden identifizieren

Technische Due Diligence dient auch
dazu, Schaden zu identifizieren, die
durch unsachgemiBe Einbauten durch
Mieter entstanden sind. Hintergrund ist:
Vermieter haben es in der jlingeren Ver-
gangenheit hdufig den Mietern liberlas-
sen, die notigen Ein- und Umbauten zu
Beginn des Mietverhaltnisses vorzuneh-
men. Vermieterseitig bedeutete dies, die
Kosten fiir Einbauten einzusparen. Au-
Berdem konnten auf diese Art die Wiin-
sche des Mieters ideal beriicksichtigt
werden - bei einem vorherigen Ausbau
ohne Kenntnis des Mieters hingegen
nicht. Der Mieter hat als Ausgleich eine
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mietfreie Zeit erhalten. Je nachdem, ob
es sich um einen wichtigen Ankermieter
handelt, hat die mietfreie Zeit bis zu
zwolf Monate betragen. Diese Praxis
stellt sich nun als problematisch heraus,
weil die Mietereinbauten in vielen Fallen
nicht den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften entsprechen - hdufig wurden
sie gar nicht abgenommen. Die Probleme
reichen vom Verbauen von Fluchtwegen
iber Tiiren, die die Brandschutzanforde-
rungen nicht erfillen, bis hin zu Brand-
oder tragenden Wanden, die perforiert
wurden und damit ihre Funktion nur
noch teilweise erfiillen. Weitere Falle
sind umgebaute Liftungsanlagen, bei
denen die Brandschutzklappen wegge-
lassen wurden, oder auch Nutzungen,
die gar nicht zulassig sind.

Ein Beispiel hierfiir sind Gebaude, die
urspriinglich als Biiro genutzt werden
sollten, spater aber Schulungszwecken
dienen und Seminarrdume aufweisen.
Hier greifen ginzlich andere rechtliche
Anforderungen als bei Biiros. Um die
Schéaden zu beheben, die durch die
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Mieterein- und umbauten entstanden
sind, miissen haufig zwischen zehn und
15 Prozent des Verkehrswerts einer Im-
mobilie aufgewendet werden. Die tech-
nische Due Diligence wandelt sich von
der ehemals oberflachlichen Auflistung
technischer Méngel bei der Ankaufsprii-
fung zu einer umfassenden Eigentiimer-
beratung - auch wenn keine konkrete
Verkaufsabsicht besteht. Dies beginnt
bereits im Vorfeld der Priifung, wenn die
Priifgesellschaft den Eigentlimer dahin-
gehend berdt, was tiberhaupt gepriift
werden soll.

Neben den technischen Aspekten stehen
ganz allgemein auch die Chancen eines
Objekts auf dem Priifstand - von der
rechtlichen und faktischen Drittverwen-
dungsfahigkeit bis hin zu méglichen
technischen Einbauten, die die Fungibili-
tat und damit den Wert eines Objekts
erhohen. Ein Patentrezept fiir eine um-
fassende Due Diligence gibt es jedoch
nicht. Prifkriterien und -umfang missen
stets aufs Neue auf das jeweilige Objekt
abgestimmt werden.




