
Der Wert liegt im Bestand.
Ihr größtes Potenzial.

Technical Due Diligence

Wie Unternehmen Investitionsrisiken reduzieren und 
Entwicklungspotenziale im Bestand sichtbar machen.



Die Herausforderung
Flächenbedarf bedeutet heute nicht automatisch 
Neubau. Steigende Baukosten, lange Genehmigungs-
verfahren und regulatorische Anforderungen machen 
neue Standorte komplexer und teurer.

Das Risiko
Bestandsgebäude werden häufig ausgeschlossen, 
bevor ihr tatsächliches Potenzial bewertet wurde.

Die entscheidende Frage
Kann der vorhandene Bestand die 
zukünftigen Anforderungen erfüllen?

Die Herausforderung
Die größten Risiken entstehen selten durch 
bekannte Schäden, sondern durch fehlende 
Transparenz über zukünftige Investitionen.

Das Risiko
Ungeplante CAPEX-Maßnahmen belasten 
Budgets, erschweren Investitionsentscheidungen 
und führen zu operativen Einschränkungen.

Die entscheidende Frage
Welche Investitionen werden in den 
nächsten Jahren tatsächlich notwendig?

Die Herausforderung
Neue Prozesse, ESG-Anforderungen, Auto-
matisierung und veränderte Nutzungen stellen 
bestehende Gebäude vor neue Anforderungen.

Das Risiko
Umbauten erfolgen auf Basis unvollständiger 
Informationen und führen zu unerwarteten 
Kosten und technischen Einschränkungen.

Die entscheidende Frage
Kann das Gebäude die zukünftigen 
Anforderungen langfristig erfüllen?

Warum Unternehmen Bestandsgebäude neu bewerten müssen
Drei typische Situationen, in denen belastbare Entscheidungen über bestehende Gebäude notwendig werden.
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Wachstum Kostenrisiko Transformation
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Neubauprojekte gelten häufig als der sichere Weg für Wachstum und Veränderung. In der 
Praxis sind sie jedoch oft mit langen Genehmigungsprozessen, hohen Investitionen und 
erheblichen Zeitrisiken verbunden. Bestandsgebäude bieten einen entscheidenden Vorteil: 
Baurecht, Infrastruktur und Erschließung sind bereits vorhanden.

Die eigentliche Herausforderung liegt deshalb selten im Gebäude selbst, sondern in der 
fehlenden Transparenz über Zustand, Risiken und Entwicklungspotenziale. Eine strukturierte 
Technical Due Diligence schafft diese Transparenz und macht den Bestand zu einer belastbar 
bewertbaren Alternative zum Neubau.

Häufige Fehlannahmen

− Bestand ist grundsätzlich teurer als Neubau
− Vorhandene Unterlagen reichen für Entscheidungen aus
− Neubau ist der risikoärmere Weg
− Fehlende Daten lassen sich später klären

Die eigentliche Herausforderung:

Kann das bestehende Gebäude die zukünftigen 
Anforderungen wirtschaftlich erfüllen?

Planungssicherheit im Bestand
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Viele Unternehmen denken bei zusätzlichem Flächenbedarf zunächst an Erweiterung oder 
Neubau. Dabei verfügen bestehende Gebäude häufig bereits über entscheidende Vorteile: 
Baurecht, Infrastruktur, Versorgungssysteme und etablierte Betriebsabläufe sind vorhanden.

Die eigentliche Herausforderung liegt nicht im Bestand 
selbst, sondern in der fehlenden Transparenz über Zustand, 
Risiken und Entwicklungspotenziale.

Bestand zuerst prüfen. Dann entscheiden.

Neubau Vorteile
✓ maximale Gestaltungsfreiheit
✓ neue technische Standards

Herausforderungen
✕ lange Genehmigungszeiten
✕ hohe CAPEX
✕ steigende Baukosten
✕ längere Projektlaufzeiten

Vorteile
✓ bestehendes Baurecht
✓ vorhandene Infrastruktur
✓ kürzere Realisierungszeit
✓ geringerer Investitionsbedarf
✓ vorhandene 
    Versorgungssysteme

Herausforderungen
✕ Zustand unbekannt
✕ Investitionsbedarf oft unklar
✕ Dokumentation häufig lückenhaft

VS.

Bestand

Bestand prüfen

Zustand, Risiken und 
Potenziale analysieren

Transparenz schaffen

Faktenbasis durch strukturierte 
Technical Due Dilligence

Fundiert entscheiden

Neubau, Bestand oder
Transformation
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Eine Technical Due Diligence bewertet nicht nur den Zustand eines Gebäudes. Sie schafft Transparenz über Risiken, 
Potenziale und Investitionsbedarfe und damit die Grundlage für strategische Entscheidungen.

Welche Entscheidungen ermöglicht eine Technical Due Diligence?

Technical 
Due Diligence

Neubau vermeiden oder begründen
Kann vorhandene Substanz genutzt werden oder 
ist ein Neubau wirtschaftlich sinnvoller?

Verkaufen oder halten
Wie beeinflussen Zustand und Investitionsbedarf 
den zukünftigen Wert des Assets?

CAPEX planen
Welche Investitionen werden kurz-, mittel 
und langfristig notwendig?

ESG-Maßnahmen planen
Erforderliche Investitionen zur Erfüllung regulato-
rischer Anforderungen und Nachhaltigkeitsziele?

Bestand weiter nutzen
Kann das Gebäude die Anforderungen der nächsten 
Jahre ohne größere Investitionen erfüllen?

Sanieren
Welche Maßnahmen sind technisch notwendig 
und wirtschaftlich sinnvoll?

Erweitern
Reichen Tragwerk, Infrastruktur und Gebäude-
technik für zusätzliche Anforderungen aus?

Umnutzen
Kann das Gebäude neue Prozesse, Funktionen 
oder Organisationsformen unterstützen?
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7 Schritte zur Planungssicherheit im Bestand Eine Technical Due Diligence schafft Transparenz über 
Zustand, Risiken und Investitionsbedarfe. Die folgenden 
sieben Schritte führen von fragmentierten Informationen 
zu einer belastbaren Entscheidungsgrundlage.

Vollständige
Bestandsdaten
Informationslücken
schließen

Zustands-
Bewertung
Investitionsbedarf
Sichtbar machen

Datenerfassung 
und Modellierung
Belastbare Daten-
grundlage schaffen

Energie und
Betriebskosten
Versteckte Kosten
identifizieren

System-
Transparenz
Technische Risiken
erkennen

Priorisierung
Maßnahmen 
wirtschaftlich 
bewerten

Lebenszyklus 
Betrachtung
Investitionsstrategien 
vergleichen

1 42 53 6 7

Das Ergebnis ist nicht nur ein technischer Bericht. Es entsteht eine Entscheidungs-Grundlage für:

Bestand 
weiter nutzen

Sanieren Transformieren Erweitern Neubau 
bewerten
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Die größten Risiken in Bestandsgebäuden entstehen selten durch sichtbare Schäden. Sie entstehen 
durch fehlende Informationen. Unvollständige Dokumentationen, nicht nachgeführte Änderungen und 
unbekannte technische Abhängigkeiten führen dazu, dass Investitionen auf Annahmen statt auf 
belastbaren Daten basieren. Die Folgen sind Fehleinschätzungen von Risiken, ungeplante Kosten, 
Projektverzögerungen und vermeidbare Investitionen.

In der Praxis fehlen häufig aktuelle Bestandsunterlagen, Revisionspläne oder belastbare 
Informationen über technische Anlagen und bauliche Veränderungen. Besonders bei älteren 
Gebäuden weicht der tatsächliche Zustand oft erheblich von der vorhandenen Dokumentation ab.

Eine strukturierte Technical Due Diligence schafft die notwendige Transparenz. Vorhandene 
Unterlagen werden analysiert, vor Ort überprüft und mit den tatsächlichen Gegebenheiten 
abgeglichen. Fehlende Informationen werden durch gezielte Aufnahmen, digitale Erfassung und 
technische Analyse ergänzt.

So entsteht Schritt für Schritt ein belastbares Gesamtbild des Gebäudes als Grundlage für 
fundierte Investitions- und Entwicklungsentscheidungen.

Fehlende Informationen sind 
das größte Risiko
Planungssicherheit entsteht nicht durch perfekte Ausgangsdaten. 
Planungssicherheit entsteht durch die Fähigkeit, fehlende 
Informationen systematisch zu identifizieren und belastbar zu 
ergänzen.

Typische Folgen fehlender Bestandsdaten:

− Ungeplante CAPEX-Maßnahmen 
− Projektverzögerungen durch nachträgliche Erkenntnisse 
− Fehleinschätzungen technischer Risiken 
− Unnötige Investitionen oder vorschnelle Neubauentscheidungen

1
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Eine Technical Due Diligence verfolgt nicht das Ziel, jedes Detail eines Gebäudes vollständig zu 
erfassen. Ziel ist es, mit vertretbarem Aufwand die Informationen zu gewinnen, die für belastbare 
Entscheidungen tatsächlich relevant sind. Entscheidend ist die Identifikation der wesentlichen 
Risiken, Investitionsbedarfe und Entwicklungspotenziale. Deshalb konzentriert sich die Daten-
erfassung auf die Bauteile und Systeme, die Zustand, Nutzbarkeit und zukünftige Investitionen 
maßgeblich beeinflussen. Im Rahmen einer strukturierten Vor-Ort-Aufnahme werden Gebäude, 
Anlagen und relevante Bauteile dokumentiert und bewertet. Vorhandene Unterlagen werden 
überprüft und mit den tatsächlichen Gegebenheiten abgeglichen.

Je nach Aufgabe kommen unterschiedliche Erfassungsmethoden zum Einsatz:
− Fotodokumentationen zur Bewertung von Zuständen und Auffälligkeiten 
− Vor-Ort-Begehungen zur technischen Einordnung von Gebäuden und Anlagen 
− Stichprobenartige Kontrollmessungen zur Plausibilisierung relevanter Daten 
− Digitale Scanverfahren zur Erfassung komplexer Geometrien und Bestandsstrukturen 

Die gewonnenen Informationen werden anschließend zu einem konsistenten Bestandsmodell 
zusammengeführt. Dadurch entsteht eine belastbare Datengrundlage für die Bewertung technischer 
Risiken, Investitionsbedarfe und zukünftiger Entwicklungsmöglichkeiten.

Datenerfassung und 
Modellierung der Realität
Nicht die Menge der Daten entscheidet über die Qualität einer 
Technical Due Diligence, sondern die Fähigkeit, Informationen 
schnell, strukturiert und belastbar verfügbar zu machen.Fokus auf die wesentlichen Bauteile

− Dach und Gebäudehülle 
− Tragende Konstruktionen 
− Fenster und Außentüren 
− Keller- und Fundamentbereiche 
− Technische Gebäudeausrüstung 
− Kritische Übergänge und Anschlussdetails

Ergebnis

− Belastbares Bestandsbild statt Annahmen 
− Relevante Informationen statt unnötiger Detailtiefe 
− Transparente Grundlage für Investitionsentscheidungen 
− Effiziente Bewertung mit vertretbarem 

Aufwand
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Während bauliche Mängel häufig sichtbar sind, bleiben Risiken in technischen Systemen oft lange 
verborgen. Überalterte Anlagen, fehlende Leistungsreserven oder steigende Energieverbräuche führen 
häufig zu ungeplanten Investitionen und betrieblichen Einschränkungen. Eine Technical Due Diligence 
schafft Transparenz über Zustand, Leistungsfähigkeit und Zukunftsfähigkeit der technischen 
Infrastruktur.

Systemtransparenz 
der technischen Anlagen
Technische Anlagen bestimmen maßgeblich die Betriebssicherheit, 
den Energieverbrauch und den zukünftigen Investitionsbedarf eines 
Gebäudes.

Die Zukunftsfähigkeit eines Gebäudes wird nicht 
allein durch seine Bausubstanz bestimmt. 
Entscheidend ist, ob die technischen Systeme die 
Anforderungen der kommenden Jahre wirtschaftlich 
und zuverlässig erfüllen können.

Im Fokus stehen insbesondere

− Wärmeversorgung 
− Kälteversorgung 
− Lüftungs- und Klimatechnik 
− Sanitär- und Entwässerungssysteme 
− Elektrische Infrastruktur 
− Sicherheitsrelevante Anlagen 
− Mess-, Steuer- und Regelungstechnik

Warum das wichtig ist

Betriebssicherheit
Kann der Standort zuverlässig betrieben werden?

Energie
Welche Auswirkungen entstehen auf Energie-
verbrauch und ESG-Ziele?

CAPEX
Welche Investitionen werden in den kommenden 
Jahren erforderlich?

3
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Um Einzelbewertungen vergleichbar zu machen, werden die wesentlichen Bauteile und 
Systeme anhand einer einfachen Zustandsklassifikation bewertet. Dadurch entsteht ein 
objektives Gesamtbild über Zustand, Risiken und zukünftigen Investitionsbedarf.
.

Bewertung der Bauzustände
Die Bewertung von Bauzuständen schafft eine einheitliche Grundlage 
zur Beurteilung von Gebäuden und technischen Anlagen.

A  Einwandfreier Zustand
Kein wesentlicher Handlungsbedarf

B  Leichte Abnutzung
Normale Alterung, 
geringe Maßnahmen erforderlich

C  Erhebliche Abnutzung
Erhöhter Instandhaltungs- oder 
Modernisierungsbedarf

D  Ende der Lebensdauer erreicht
Kurzfristiger Handlungs- bzw. Erstbedarf

4
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Eine Technical Due Diligence verbindet diese Informationen mit der Zustandsbewertung und macht 
technische Risiken sowie zukünftige CAPEX-Anforderungen transparent.

Im Fokus stehen insbesondere

Der Mehrwert entsteht durch die Zusammenführung dieser Daten in die zentralen Bewertungs-
grundlage. So können technische Risiken, Instandhaltungsstau und die kurz-, mittel- und langfristig 
zu erwartenden CAPEX-Maßnahmen belastbar abgeleitet und priorisiert werden.

Versteckte Kosten sichtbar machen
Der Zustand eines Gebäudes allein reicht für fundierte Entscheidungen 
nicht aus. Erst Betriebsdaten, Energieverbräuche und Instandhaltungs-
informationen zeigen, welche Kosten heute entstehen und welche 
Investitionen zukünftig erforderlich werden.

Ergebnis

− Transparenz über technische Risiken 
− Transparenz über zukünftige Investitionen 
− Transparenz über Betriebskosten 
− Grundlage für belastbare CAPEX-Planung

Energieeffizienz
Energieverbräuche, CO₂-Emissionen und energetische Kennwerte zeigen 
die Wirtschaftlichkeit und Zukunftsfähigkeit eines Gebäudes.

Wartung und Betrieb
Wartungsaufwand, Reparaturen und Ausfälle liefern Hinweise auf 
Zuverlässigkeit und Erneuerungsbedarf technischer Anlagen.

Betriebskosten
Energie-, Wartungs-, Prüf- und Bewirtschaftungskosten machen versteckte 
Kostenstrukturen sichtbar und ermöglichen belastbare Vergleiche.

5
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Mögliche Zielbilder

Betrieb sichern
Funktion, Verfügbarkeit und Nutzung 
kurzfristig gewährleisten.

Lebensdauer verlängern
Gezielte Maßnahmen zur wirtschaftlichen 
Verlängerung der Nutzungsdauer.

Bestand weiterentwickeln
Technische und funktionale Anpassungen 
für zukünftige Anforderungen.

Grundsatzentscheidung vorbereiten
Vergleich möglicher Entwicklungsoptionen auf Basis 
technischer und wirtschaftlicher Kriterien.

Priorisierung der Maßnahmen
Dieselbe Ausgangslage kann, abhängig vom Ziel, 
zu unterschiedlichen Maßnahmen und Investitionen führen. 

Beispiel am Bauteil „Fenster“

Tausch von Dichtungen, Griffen und einzelnen 
Beschlägen, um Funktion, Schließbarkeit und 
Dichtheit kurzfristig sicherzustellen

Austausch verschlissener Beschläge, Dichtungen und beschädigter 
Verglasungen sowie partielle Überarbeitung von Rahmenoberflächen 
und Anschlussfugen, um die Nutzungsdauer gezielt zu verlängern

Austausch der Fenster gegen energetisch und funktional verbesserte 
Systeme, z. B. mit besserer Wärmedämmung, verbessertem 
Schallschutz oder angepasster Öffnungsfunktion

Vergleich von Teilinstandsetzung, vollständigem Austausch und 
weiterem Betrieb, um die wirtschaftlich und technisch sinnvolle 
Entwicklungsrichtung festzulegen

Das Ziel bestimmt die Priorität 

Dieselbe Ausgangslage kann, je nach 
Ziel, zu unterschiedlichen Maßnahmen-
prioritäten führen die sehr 
unterschiedliche Kosten-effekte haben. 

Die Priorisierung bildet damit die 
Brücke zwischen Bestandsbewertung 
und den nachfolgenden Entwicklungs-
szenarien.

Deshalb ergibt sich der notwendige Handlungsbedarf nicht allein aus dem Zustand eines Bauteils, 
sondern aus dem angestrebten Nutzungsziel des Gebäudes. Die Priorisierung bildet die Brücke 
zwischen Zustandsbewertung und Investitionsentscheidung.
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Von der Momentaufnahme zur 
Investionsstrategie
Technical Due Diligence schafft die Grundlage 
für fundierte Entscheidungen über Bestand oder Neubau

Weiterbetrieb Teilmodernisierung Transformation Neubau

− Kurzfristige Sicherstellung des Betriebs
− Geringe Investitionen
− Begrenzte Anpassungsfähigkeit

− Gezielte Modernisierung 
kritischer Bereiche

− Verlängerung der Nutzungsdauer
− Mittlerer Investitionsbedarf

− Anpassung an neue Prozesse 
und Nutzungen

− Steigerung von Effizienz und Nachhaltigkeit
− Höherer Investitionsbedarf

− Maximale Planungsfreiheit
− Modernste Standards und Technologien
− Höchster Investitionsbedarf

Mögliche Entwicklungsszenarien:

Technical Due Diligence
− Zustandsanalyse

− Risikoidentifikation

− Investitionsbedarfe

− Lebenszyklusbewertung

7
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Vom Bestand zur belastbaren 
Entscheidung
Bestandsgebäude werden häufig auf Basis unvollständiger Informationen bewertet. Gleichzeitig 
sind Investitionsentscheidungen mit erheblichen wirtschaftlichen Auswirkungen verbunden.

Eine Technical Due Diligence schafft Transparenz über Zustand, Risiken, Investitionsbedarfe 
und Entwicklungspotenziale und macht Handlungsoptionen vergleichbar.

Die Technical Due Dilligence beantwortet vier zentrale Fragen:

Kann der Bestand zukünftige 
Anforderungen erfüllen?

Welche Investitonen 
sind wirklich notwendig?

Wann wird Sanierung 
unwirtschaftlich?

Ist Bestand oder Neubau 
die bessere Option?

1 2 3 4

Die wichtigste Entscheidung ist nicht, wie ein Gebäude heute aussieht. Entscheidend ist, welches Potenzial es morgen noch bietet.



Sie möchten mehr über die ersten 
Schritte und weitere Vorgehensweise 
erfahren?

Daniel

Associate Partner

Daniel Kretz freut sich auf ein unverbindliches 
Erstgespräch mit Ihnen. Machen Sie jetzt einen 
Termin aus.

Termin vereinbaren

Jetzt anrufen

E-Mail schreiben

LinkedIn Profil

Website besuchen

Kretz

15Ihr persönlicher Kontakt

https://calendly.com/daniel-kretz-mps-archonic
mailto:daniel.kretz@mps-archonic.com?subject=Beratungstermin
mailto:daniel.kretz@mps-archonic.com?subject=Beratungstermin
mailto:daniel.kretz@mps-archonic.com?subject=Beratungstermin
http://linkedin.com/in/daniel-kretz-mps-archonic
https://www.mps-archonic.com/


Industrial architecture and
operations consulting worldwide

MPS ARCHONIC GmbH
Motorstraße 26
70499 Stuttgart
Germany

+49 711 1399 650
mail@mps-archonic.com

www.mps-archonic.com
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