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Technical Due Diligence

Der Wert liegt im Bestand.
lhr grof3tes Potenzial.
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Wie Unternehmen Investitionsrisiken reduzieren und y i 5
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Warum Unternehmen Bestandsgebaude neu bewerten mussen

Drei typische Situationen, in denen belastbare Entscheidungen uber bestehende Gebaude notwendig werden.

Wachstum

L

~J

Die Herausforderung
Flachenbedarf bedeutet heute nicht automatisch

Neubau. Steigende Baukosten, lange Genehmigungs-

verfahren und regulatorische Anforderungen machen
neue Standorte komplexer und teurer.

Das Risiko
Bestandsgebaude werden haufig ausgeschlossen,
bevor ihr tatsachliches Potenzial bewertet wurde.

Die entscheidende Frage
Kann der vorhandene Bestand die
zukUnftigen Anforderungen erfiillen?
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Die Herausforderung

Die groBten Risiken entstehen selten durch
bekannte Schaden, sondern durch fehlende
Transparenz (iber zukiinftige Investitionen.

Das Risiko

Ungeplante CAPEX-MafRnahmen belasten
Budgets, erschweren Investitionsentscheidungen
und fihren zu operativen Einschréankungen.

Die entscheidende Frage
Welche Investitionen werden in den
nachsten Jahren tatsachlich notwendig?

1

~J

Die Herausforderung

Neue Prozesse, ESG-Anforderungen, Auto-
matisierung und verénderte Nutzungen stellen
bestehende Geb&ude vor neue Anforderungen.

Das Risiko

Umbauten erfolgen auf Basis unvollstandiger
Informationen und flihren zu unerwarteten
Kosten und technischen Einschrénkungen.

Die entscheidende Frage
Kann das Gebaude die zukiinftigen
Anforderungen langfristig erfillen?
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Planungssicherheit im Bestand

Neubauprojekte gelten haufig als der sichere Weg fiir Wachstum und Ver@nderung. In der
Praxis sind sie jedoch oft mit langen Genehmigungsprozessen, hohen Investitionen und
erheblichen Zeitrisiken verbunden. Bestandsgeb&ude bieten einen entscheidenden Vorteil:
Baurecht, Infrastruktur und Erschliefung sind bereits vorhanden.

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

Haufige Fehlannahmen

Bestand ist grundséatzlich teurer als Neubau
Vorhandene Unterlagen reichen fiir Entscheidungen aus
— Neubau ist der risikodrmere Weg

Fehlende Daten lassen sich spater klaren

Die eigentliche Herausforderung:

Kann das bestehende Gebaude die zukinftigen
Anforderungen wirtschaftlich erfullen?
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Viele Unternehmen denken bei zusatzlichem Flachenbedarf zunéchst an Erweiterung oder
Neubau. Dabei verfigen bestehende Gebdude haufig bereits tiber entscheidende Vorteile:
Baurecht, Infrastruktur, Versorgungssysteme und etablierte Betriebsabl&ufe sind vorhanden.

Bestand zuerst prufen. Dann entscheiden.

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

Bestand priifen Transparenz schaffen Fundiert entscheiden

& £

Zustand, Risiken und Faktenbasis durch strukturierte Neubau, Bestand oder
Potenziale analysieren Technical Due Dilligence Transformation

Vorteile
v maximale Gestaltungsfreiheit
v neue technische Standards

Herausforderungen

X lange Genehmigungszeiten
X hohe CAPEX

X steigende Baukosten

X langere Projektlaufzeiten

Vorteile

v bestehendes Baurecht

v vorhandene Infrastruktur

v kirzere Realisierungszeit

v geringerer Investitionsbedarf

v vorhandene
Versorgungssysteme

Herausforderungen

X Zustand unbekannt

X Investitionsbedarf oft unklar

X Dokumentation haufig lickenhaft
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Welche Entscheidungen ermoglicht eine Technical Due Diligence?

Eine Technical Due Diligence bewertet nicht nur den Zustand eines Gebaudes. Sie schafft Transparenz Uber Risiken,

Potenziale und Investitionsbedarfe und damit die Grundlage fur strategische Entscheidungen.

%

-

-

r
K

|

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

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

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

ESG-MaRnahmen planen

Erforderliche Investitionen zur Erfillung regulato-

rischer Anforderungen und Nachhaltigkeitsziele?

Technical
Due Diligence

Bestand weiter nutzen
Kann das Gebaude die Anforderungen der nachsten
Jahre ohne gréRere Investitionen erflllen?

Sanieren
Welche Malnahmen sind technisch notwendig
und wirtschaftlich sinnvoll?

Erweitern
Reichen Tragwerk, Infrastruktur und Gebaude-
technik flir zusatzliche Anforderungen aus?

Umnutzen
Kann das Gebaude neue Prozesse, Funktionen
oder Organisationsformen unterstiitzen?
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7 SChrit’[e ZUur P|anungSSiCherheit im BeStand Eine Technical Due Diligence schafft Transparenz Uber

Zustand, Risiken und Investitionsbedarfe. Die folgenden
sieben Schritte flihren von fragmentierten Informationen
zu einer belastbaren Entscheidungsgrundlage.

Volisténdige Datenerfassung System- Zustands- Energie und Priorisierung Lebenszyklus

1 Bestandsdaten 2 und Modellierung 3 Transparenz 4 Bewertung 5 Betriebskosten 6 Malnahmen 7 Betrachtung
Informationsliicken Belastbare Daten- Technische Risiken Investitionsbedarf Versteckte Kosten wirtschaftlich Investitionsstrategien
schlielen grundlage schaffen erkennen Sichtbar machen identifizieren bewerten vergleichen

TECHNICAL DUE DiLt
G
ERGEBISBERICHT ot

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

N
Bestand Sanieren Transformieren Erweitern Neubau
weiter nutzen bewerten
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1 | Fehlende Informationen sind
das grofte Risiko

Planungssicherheit entsteht nicht durch perfekte Ausgangsdaten.
Planungssicherheit entsteht durch die Fahigkeit, fehlende
Informationen systematisch zu identifizieren und belastbar zu
erganzen,

Die groBten Risiken in Bestandsgebauden entstehen selten durch sichtbare Schaden. Sie entstehen
durch fehlende Informationen. Unvollstandige Dokumentationen, nicht nachgefiihrte Anderungen und
unbekannte technische Abhangigkeiten fiihren dazu, dass Investitionen auf Annahmen statt auf
belastbaren Daten basieren. Die Folgen sind Fehleinschatzungen von Risiken, ungeplante Kosten,
Projektverzégerungen und vermeidbare Investitionen.

In der Praxis fehlen haufig aktuelle Bestandsunterlagen, Revisionsplane oder belastbare
Informationen iber technische Anlagen und bauliche Veranderungen. Besonders bei alteren
Gebauden weicht der tatsachliche Zustand oft erheblich von der vorhandenen Dokumentation ab.

Typische Folgen fehlender Bestandsdaten: s ' Eine strukturierte Technical Due Diligence schafft die notwendige Transparenz. Vorhandene
Unterlagen werden analysiert, vor Ort (iberprift und mit den tatsachlichen Gegebenheiten
Ungeplante CAPEX-Malinahmen ' abgeglichen. Fehlende Informationen werden durch gezielte Aufnahmen, digitale Erfassung und
Projektverzdgerungen durch nachtragliche Erkenntnisse technische Analyse erganzt.

Fehleinschatzungen technischer Risiken
> e y il ,ge o : So entsteht Schritt fiir Schritt ein belastbares Gesamtbild des Gebaudes als Grundlage fiir
Unnotige Investitionen oder vorschnelle Neubauentscheidungen fundierte Investitions- und Entwicklungsentscheidungen.

e
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2 | Datenerfassung und
Modellierung der Realitat

Nicht die Menge der Daten entscheidet tber die Qualitat einer
Technical Due Diligence, sondern die Fahigkeit, Informationen
schnell, strukturiert und belastbar verfigbar zu machen.

Fokus auf die wesentlichen Bauteile

Dach und Gebaudehiille Eine Technical Due Diligence verfolgt nicht das Ziel, jedes Detail eines Geb&udes vollstandig zu

Tragende Konstruktionen erfassen. Ziel ist es, mit vertretbarem Aufwand die Informationen zu gewinnen, die fir belastbare
) Entscheidungen tatséchlich relevant sind. Entscheidend ist die Identifikation der wesentlichen

Fenster und AuBentiiren Risiken, Investitionsbedarfe und Entwicklungspotenziale. Deshalb konzentriert sich die Daten-

Keller- und Fundamentbereiche erfassung auf die Bauteile und Systeme, die Zustand, Nutzbarkeit und zukiinftige Investitionen

Technische Gebaudeausriistung mafgeblich beeinflussen. Im Rahmen einer strukturierten Vor-Ort-Aufnahme werden Gebaude,

Kritische Ubergénge und Anschlussdetails Anlagen und relevante Bauteile dokumentiert und bewertet. Vorhandene Unterlagen werden

uberprift und mit den tatsachlichen Gegebenheiten abgeglichen.

Je nach Aufgabe kommen unterschiedliche Erfassungsmethoden zum Einsatz:
Ergebnis — Fotodokumentationen zur Bewertung von Zustanden und Auffalligkeiten

— Vor-Ort-Begehungen zur technischen Einordnung von Geb&uden und Anlagen

— Stichprobenartige Kontrollmessungen zur Plausibilisierung relevanter Daten

— Belastbares Bestandsbild statt Annahmen o _
— Digitale Scanverfahren zur Erfassung komplexer Geometrien und Bestandsstrukturen

— Relevante Informationen statt unnotiger Detailtiefe
— Transparente Grundlage flr Investitionsentscheidungen Die gewonnenen Informationen werden anschlieBend zu einem konsistenten Bestandsmodell

— Effiziente Bewertung mit vertretbarem zusammengefiihrt. Dadurch entsteht eine belastbare Datengrundlage fiir die Bewertung technischer
Aufwand Risiken, Investitionsbedarfe und zukiinftiger Entwicklungsmaéglichkeiten.
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3 | Systemtransparenz
der technischen Anlagen

Technische Anlagen bestimmen maligeblich die Betriebssicherheit,
den Energieverbrauch und den zukunftigen Investitionsbedarf eines
Gebaudes.

Wahrend bauliche Mangel haufig sichtbar sind, bleiben Risiken in technischen Systemen oft lange
verborgen. Uberalterte Anlagen, fehlende Leistungsreserven oder steigende Energieverbrauche fiihren
héufig zu ungeplanten Investitionen und betrieblichen Einschrankungen. Eine Technical Due Diligence
schafft Transparenz (iber Zustand, Leistungsfahigkeit und Zukunftsfahigkeit der technischen

Infrastruktur.
Im Fokus stehen insbesondere Warum das wichtig ist
— Warmeversorgung Betriebssicherheit
— Kalteversorgung Kann der Standort zuverlassig betrieben werden?
— Luftungs- und Klimatechnik
— Sanitéar- und Entwasserungssysteme Energie
I— 1 Die Zukunftsfahigkeit eines Geb&udes wird nicht — Elektrische Infrastruktur Welche Auswirkungen entstehen auf Energie-
allein durch seine Bausubstanz bestimmt. — Sicherheitsrelevante Anlagen verbrauch und ESG-Ziele?
Entscheidend ist, ob die technischen Systeme die — Mess-, Steuer- und Regelungstechnik
Anforderungen der kommenden Jahre wirtschaftlich CAPEX
I_ _I und zuverlassig erfiillen kénnen. Welche Investitionen werden in den kommenden

Jahren erforderlich?
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. A - Einwandfreier Zustand

4 B - Leichte Abnutzung

Bewertung der Bauzustande

Die Bewertung von Bauzustanden schafft eine einheitliche Grundlage

zur Beurteilung von Gebauden und technischen Anlagen.

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

Kein wesentlicher Handlungsbedarf

Normale Alterung,
> geringe MaBnahmen erforderlich >
C - Erhebliche Abnutzung

Erhohter Instandhaltungs- oder
Modernisierungsbedarf

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

10
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Ergebnis

Transparenz Uber technische Risiken
Transparenz uber zukunftige Investitionen
Transparenz Uber Betriebskosten
Grundlage fir belastbare CAPEX-Planung

11

Versteckte Kosten sichtbar machen

Der Zustand eines Gebaudes allein reicht fur fundierte Entscheidungen
nicht aus. Erst Betriebsdaten, Energieverbrauche und Instandhaltungs-
informationen zeigen, welche Kosten heute entstehen und welche
Investitionen zukunftig erforderlich werden.

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

Im Fokus stehen inshesondere

Fgmam1 Energieeffizienz
Energieverbrduche, CO,-Emissionen und energetische Kennwerte zeigen
L™ die wirtschaftlichkeit und Zukunftsfahigkeit eines Gebaudes.

Wartung und Betrieb
% Wartungsaufwand, Reparaturen und Ausfalle liefern Hinweise auf
Zuverlassigkeit und Erneuerungsbedarf technischer Anlagen.
Betriebskosten

Energie-, Wartungs-, Prif- und Bewirtschaftungskosten machen versteckte
Kostenstrukturen sichtbar und ermdéglichen belastbare Vergleiche.

Der Mehrwert entsteht durch die Zusammenflihrung dieser Daten in die zentralen Bewertungs-
grundlage. So kénnen technische Risiken, Instandhaltungsstau und die kurz-, mittel- und langfristig
zu erwartenden CAPEX-MaRRnahmen belastbar abgeleitet und priorisiert werden.
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Das Ziel bestimmt die Prioritit

Dieselbe Ausgangslage kann, je nach
Ziel, zu unterschiedlichen Manahmen-
prioritaten flhren die sehr
unterschiedliche Kosten-effekte haben.

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

Priorisierung der Mallnahmen

Dieselbe Ausgangslage kann, abhangig vom Ziel,
zu unterschiedlichen MaRnahmen und Investitionen fuhren.

Deshalb ergibt sich der notwendige Handlungsbedarf nicht allein aus dem Zustand eines Bauteils,
sondern aus dem angestrebten Nutzungsziel des Gebaudes. Die Priorisierung bildet die Briicke

zwischen Zustandsbewertung und Investitionsentscheidung.

Mogliche Zielbilder

v

Betrieb sichern
Funktion, Verflgbarkeit und Nutzung
kurzfristig gewahrleisten.

Lebensdauer verlangern
Gezielte MaBnahmen zur wirtschaftlichen
Verlangerung der Nutzungsdauer.

v

v

Bestand weiterentwickeln
Technische und funktionale Anpassungen
fir zukinftige Anforderungen.

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

v

Beispiel am Bauteil ,,Fenster”

Tausch von Dichtungen, Griffen und einzelnen
Beschlagen, um Funktion, SchlieRbarkeit und
Dichtheit kurzfristig sicherzustellen

Austausch verschlissener Beschlage, Dichtungen und beschédigter
Verglasungen sowie partielle Uberarbeitung von Rahmenoberflachen
und Anschlussfugen, um die Nutzungsdauer gezielt zu verldngern

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

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

12
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Technical Due Diligence

7 | Von der Momentaufnahme zur
Investionsstrategie

Zustandsanalyse

Risikoidentifikation

Investitionsbedarfe
Technical Due Diligence schafft die Grundlage

. : : 7 r. : Lebenszyklusbewertung
fur fundierte Entscheidungen Uber Bestand oder Neubau |

—

Mogliche Entwicklungsszenarien:

y i

— Kurzfristige Sicherstellung des Betriebs — Gezielte Modernisierung

— Geringe Investitionen kritischer Bereiche

— Begrenzte Anpassungsféhigkeit — Verlangerung der Nutzungsdauer — Steigerung von Effizienz und Nachhaltigkeit
— Mittlerer Investitionsbedarf — Hoherer Investitionsbedarf

— Anpassung an neue Prozesse — Maximale Planungsfreiheit
und Nutzungen — Modernste Standards und Technologien
— Hochster Investitionsbedarf
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Vom Bestand zur belastbaren

Entscheidung

Bestandsgebaude werden h&ufig auf Basis unvollstandiger Informationen bewertet. Gleichzeitig
sind Investitionsentscheidungen mit erheblichen wirtschaftlichen Auswirkungen verbunden.

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

Die Technical Due Dilligence beantwortet vier zentrale Fragen:

Kann der Bestand zuklinftige
Anforderungen erfiillen?

2

Welche Investitonen
sind wirklich notwendig?

Wann wird Sanierung
unwirtschaftlich?

14

Ist Bestand oder Neubau
die bessere Option?

Die wichtigste Entscheidung ist nicht, wie ein Gebaude heute aussieht. Entscheidend ist, welches Potenzial es morgen noch bietet.
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Sie mochten mehr liber die ersten
Schritte und weitere Vorgehensweise
erfahren?

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

Daniel Termin vereinbaren

; Kretz Jetzt anrufen

Associate Partner E-Mail schreiben

LinkedIn Profil

Website besuchen



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
Motorstrale 26

70499 Stuttgart
Germany

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

www.mps-archonic.com
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