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Due Diligence
mit Blick
in die Zukunft

Der alternde Gebdudebestand in Deutschland
lésst die Anforderungen an eine technische Due
Diligence immer weiter steigen, wie der
Dienstleister Thost Projektmanagement berichtet.
Neben reinen technischen Fragen spielt die
Zukunftsfahigkeit der Gebédude fiir neue

er Gebédudebestand in Deutsch-

land wird trotz vieler Neubau-

projekte im Schnitt immer lter.

Mehr alte Gebdude bedeutet
auch mehr Gebdude mit gravierenden Mén-
geln. Unter anderem bei dlteren Immobilien
der offentlichen Hand liegt nach Erfahrung
des Unternehmens Thost Projektmanage-
ment héufig ein Sanierungsstau vor. Vieles
wurde in den langen Jahren des Betriebs nur
notdiirftig repariert.

Inzwischen hat aber offenbar ein Sinnes-
wandel eingesetzt. Die o6ffentlichen Auftrag-
geber nehmen verstirkt die Gebdudesub-
stanz ihrer Portfolios unter die Lupe und
beauftragen dazu eine technische Due Dili-
gence. Dabei geht es Thost-Geschiftsleiter
Mathias Heiser zufolge weniger um maogliche
Immobilienverkiufe als um die Frage, wie der
Bestand an neue Bedarfe und Nutzungen
angepasst werden kann. ,Wir setzen uns mit

Arbeitswelten eine wichtige Rolle.

dem Kunden zusammen und Kkldren
zundchst, was er fiir Vorstellungen hinsicht-
lich kurz-, mittel- und langfristiger Investitio-
nen hat*, erklirt Lucas Pfeiffer, zustindig fiir
die technische Due Diligence beim knapp
500 Mitarbeiter zdhlenden Unternehmen.
Danach folgt eine je nach Immobilie ein bis
drei Tage dauernde Vor-
Ort-Begehung,  deren
Ergebnisse in den soge-
nannten Bausubstanz-
erfassungsbogen miin-
den. Dabei reicht die Bewertung der einzel-
nen Nutzungsbereiche von sehr gut (keine
Mingel) bis hin zu mangelhaft (nicht mehr
nutzbar).

Viele Mingel oder nicht mehr zeitgemifie
Ausstattungen werden laut Pfeiffer bei der
Gebéudeleittechnik festgestellt. So kam es
z.B. schon vor, dass die Sicherheitsbeleuch-
tung nicht an die Mess-, Steuer- und Rege-

Die Eignung fiir neue
Arbeitswelten wird gepriift

lungsanlagen angeschlossen wurde und des-
halb kein Alarm gemeldet wird, wenn die
Beleuchtung ausfillt. Oder die Heizungs-
steuerung ist so veraltet, dass sie hdndisch
bedient werden muss, was zulasten
der Energieeffizienz geht. Oft lassen sich
diese Mankos aber mit einem tiberschauba-
ren  Investitionsauf-
wand korrigieren. ,Es
gehtnichtin jedem Fall
um die Komplettsanie-
rung"“, weif Heiser.
Mangelhaft ist oft auch die Datenlage, die
mit den ortlichen Gegebenheiten abgegli-
chen wird. ,Es ist héufig erschreckend, wie
wenige Bestandsdaten vorhanden sind“,
berichtet Heiser. Teils sind Umbauten nicht
dokumentiert oder Brandschutzgutachten
fehlen. Dies kann im Schadensfall haftungs-
relevant sein. ,Der Betreiber trégt eine grofie
Verantwortung", betont Heiser.

Neben rechtlichen Vorschriften muss sich
der Gebdudeeigentiimer aber auch Verdnde-
rungen der Arbeitswelt stellen. Fiir Pfeiffer ist
die technische Due Diligence in dieser Hin-
sicht kein blofles Instrument zur Bewertung
des Ist-Zustands, sondern eher eine Art Weg-
weiser fiir die Zukunft. Die offentliche Hand
befasst sich inzwischen ebenfalls mit dem
Thema neue Arbeitswelten, um im Wett-
bewerb mit der freien Wirtschaft als attrakti-
ver Arbeitgeber zu bestehen.

Deshalb stellt sich fiir sie z.B. die Frage, ob
sich in einem Bestandsgebédude, das frither
eine zellenartige Biirostruktur besaf}, nun
neue Arbeitswelten realisieren lassen. ,Das
kann grofere Eingriffe in die Statik erfor-
dern”, sagt Heiser. In seltenen Féllen emp-
fiehlt Thost dem Kunden sogar den Abriss
eines Gebdudes mit anschliefendem Neu-
bau, weil sich ein aufwendiger Umbau nicht
rechnen wiirde.

Die technische Due Diligence zahlt zu
den Leistungen von Thost
Projektmanagement. Das Unternehmen
beschaftigt knapp 500 Mitarbeiter.
Quelle: Thost Projektmanagement GmbH

Zusitzlich zu den sich wandelnden
Arbeitswelten sind Verdanderungen am Woh-
nungsmarkt fiir die zukunftsorientierte tech-
nische Due Diligence relevant. So kénnen die
Priifer bei Wohngebduden z.B. feststellen,
inwieweit sie sich fiir einen Umbau in eine
kleinteilige Wohnungsstruktur oder in barrie-
refreie Einheiten eignen. AufSerdem miissen
die wachsenden Nutzeranforderungen an
eine stirkere Digitalisierung der Immobilien
sowohl bei Biiro- als auch bei Wohngebdu-
den immer mitgedacht werden. law



