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Vorwort

Aus der Praxis und der einschlagigen Literatur geht hervor, dass die Rolle
des Transaktionsmanagements im Strukturmodell der Immobilienwirt-
schaft nicht klar definiert und abgegrenzt ist. Die Erkenntnisse aus der
technischen Ankaufsprifung werden in der Regel Gber mehrere manuelle
Schnittstellen mit dementsprechenden Wissensverlusten in den Betrieb
der Immobilie Uberfuhrt.

Eine wesentliche Voraussetzung flir die Etablierung reibungsminimierter
und effizienter Schnittstellen ist die fortschreitende Digitalisierung der Im-
mobilienwirtschaft. Nur durch die Bereitstellung von Daten und Informati-
onen in standardisierter Form kdnnen daran anknipfende Prozesse effi-
zient ausgefihrt werden. Im Rahmen der technischen Ankaufsprifung ist
die Vorgabe eindeutiger Inputdaten und -informationen notwendig, damit
auf deren Basis eine (teil)automatisierte Durchfiihrung des Pruf- und Be-
wertungsprozesses ermdglicht wird. Dazu ist es erforderlich, dass die
durch Verkaufer*innen bereitgestellten Daten und Informationen fir einen
(teil)automatisierten Prozess nutzbar sind und eine gesamtheitliche Struk-
turierung und Standardisierung der Immobiliendatensatze erfolgt. Ein klar
strukturierter Ablauf der technischen Ankaufsprifung und des daran an-
schlieRenden aktiven Bestandsmanagements sowie des operativen Ob-
jektbetriebs fuhrt zu einer nachhaltigen und zielorientierten Wissensnut-
zung. Durch die Beriicksichtigung betriebsrelevanter Faktoren im Rahmen
der technischen Ankaufsprifung wird Wissen generiert, das dem Objekt-
betrieb Uber klar definierte Schnittstellen zur Verfligung gestellt wird. Die-
ses Wissen reduziert in weiterer Folge die fir die Transition und Einarbei-
tung notwendigen Ressourcen. Einmal aufgebautes Wissen kann somit
nachhaltig genutzt werden.

Die Bedeutung und die Aktualitat der geschilderten Thematik wurden vom
Dissertanten Herrn Yannis Oetken zum Anlass genommen, sich mit dem
Thema des Transaktionsmanagements — hier im Speziellen mit der tech-
nischen Ankaufsprifung — wissenschaftlich auseinanderzusetzen. Als we-
sentliche Forschungsliicken wurden die unzureichende Berticksichtigung
der Anforderungen an die Leistungen einer Technischen Immobilienana-
lyse (TIA) sowie das Fehlen systematischer Prozesse dafir identifiziert. In
diesem Zusammenhang hat Herr Oetken anhand einer tiefgehenden Situ-
ationsanalyse Modelle entwickelt, um daraus Handlungsempfehlungen fur
die Leistungsdefinition sowie systematisierte Prozesse flir Technische Im-
mobilienanalysen ableiten zu kénnen. Das herausgearbeitete Prozessmo-
dell ermdglicht einen klaren und transparenten Prozess der TIA, der in
konkrete Leistungsabschnitte und damit zusammenhangende Qualitats-
Uberprifungen eingeteilt ist. Darliber hinaus werden Leistungsinhalte der
TIA in unterschiedlichen Leistungstiefen herausgearbeitet, die eine stan-
dardisierte Leistungsdefinition sowie eine effiziente Prifung der erbrach-
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ten Leistungen ermdglichen und somit zur Qualitatssicherung der TIA bei-
tragen. Diese Ubersichtliche Darstellung ermdglicht allen am Prozess be-
teiligten Parteien einen optimierten Uberblick. Sowohl das Prozess- als
auch das Inhaltsmodell dienen dartber hinaus als Grundlage fir die Ent-
wicklung einheitlicher Inputparameter.

Die Fachwelt wird die vorgelegte Dissertation mit groRem Interesse an-
nehmen, da Antworten auf grundsatzliche Fragen zum systematischen
Umgang mit Technischen Immobilienanalysen geliefert werden. Damit hat
Herr Oetken einen wertvollen Beitrag fur die Verbesserung zukinftiger
technischer Gebaudebewertungen — mit speziellem Fokus auf den Hoch-
bau — geleistet.

Christian Hofstadler
Graz, im Janner 2022 Assoc.Prof. Dipl.-Ing. Dr.techn.



Vorwort des Verfassers

Bereits wahrend meines Studiums des technischen Immobilienmanage-
ments hat sich gezeigt, dass es innerhalb der Immobilienwirtschaft der
Entwicklung einheitlicher Standards bedarf, damit digitale Prozesse Uber
den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie realisiert werden koénnen.
Dieser Eindruck hat sich durch erste berufspraktische Erfahrungen besta-
tigt, sodass die Idee gereift ist, den Bestandteil der Technischen Immobi-
lienanalyse innerhalb des Transaktionsmanagements wissenschaftlich zu
beleuchten.

Eine derart umfassende Arbeit, die Uber einen so langen Zeitraum ent-
stand, bedarf der Unterstltzung vieler Menschen - auf personlicher wie
auch auf fachlicher Ebene. Fir alle aufmunternden Worte, fachlichen Hin-
weise, spannenden Gesprache und auflockernden Ablenkungen bin ich
zutiefst dankbar.

Als externer Doktorand war ich von Anfang an auf Unterstitzung vor Ort
angewiesen. Das unglaubliche Team des Instituts fir Baubetrieb und Bau-
wirtschaft hat mir diese jederzeit gegeben und ich hatte wunderbare, pro-
duktive Zeiten in Graz. Mein besonderer Dank gilt Herrn Assoc.Prof. Dipl.-
Ing. Dr.techn. Christian Hofstadler fir die Annahme meines Themas zur
Dissertation und fir seine jederzeit unterstitzende Art. Die zahlreichen
Gesprache vor Ort in Graz, in der letzten Phase der Dissertation pande-
miebedingt Gber digitale Medien, haben die Arbeit nach und nach geschlif-
fen und zu einem erfolgreichen Abschluss geftihrt.

Herrn Univ.-Prof. Dr.-Ing. Christoph Motzko danke ich fiir die Ubernahme
des Zweitgutachtens und die offenen und fairen Rickmeldungen wahrend
des Fortschritts der Arbeit. Der Austausch mit den Mitarbeitenden am
Institut fir Baubetrieb der TU Darmstadt hat immer wieder neue Ideen und
Ansatze gebracht.

In der qualitativen Forschung sind wir im Generellen und ich im Besonde-
ren fur diese Arbeit auf die Teilnahme von Expertinnen und Experten an
Befragungen und Interviews angewiesen. Ich bedanke mich herzlich bei
den Teilnehmerinnen und Teilnehmern der Haupt- und Detailstudie fir die
bereitgestellte Zeit, das geteilte Wissen und das kritische Auseinanderset-
zen mit den Forschungsfragen.

Jede Arbeit braucht einen Initiator und Unterstitzer. In meinem Falle ist
dies Prof. Dr.techn. Dipl.-Ing.(FH) Dipl.-Wirt.-Ing.(FH) Felix Meckmann
M.Sc., bei dem ich mich herzlich fiir die Motivation zum Start dieser Arbeit,
seine berufliche Unterstitzung wahrend der ersten Phase, die kontinuier-
liche inhaltliche Auseinandersetzung mit dem Thema und das kritische
Lektorat gemeinsamer Veroffentlichungen, aber auch der gesamten Arbeit
bedanke. An dieser Stelle auch ein grof3er Dank an das Team des Instituts
fur Bauingenieurwesen der Hochschule Ruhr West flr die Unterstitzung
in der friihen Zeit der Dissertation.
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Neben dem fachlichen Austausch ist wahrend dieser intensiven und an-
spruchsvollen Zeit ein privater Rickhalt notwendig, der unterstitzend zur
Seite steht. Ich bedanke mich von Herzen bei meinen Eltern, Hiltrud und
Stephan, sowie meinen Geschwistern, Joanna und Lennard, fur die zeit-
weise intensive Unterstlitzung und fir das Lesen und Korrigieren vieler,
vieler Seiten! Auch meinen Schwiegereltern, Mareile und Klaus, ein be-
sonderer Dank fir die Unterstltzung in der Zeit unserer privaten Verande-
rung.

Ein ganz groRes DANKESCHON geht an meine Frau Katharina! Wir ha-
ben in den letzten Jahren privat so viel erlebt und dabei gemeinsam genug
Kraft gefunden, die Dissertation zu einem erfolgreichen Ende zu bringen.
Danke!

Yannis Oetken
Oldenburg, im Janner 2022 M.Eng. Dr.techn.



Kurzfassung

Die Technische Immobilienanalyse (TIA) stellt ein zentrales Element der
Objektpriifung im Rahmen von Immobilientransaktionen dar und setzt sich
dabei intensiv mit den baulichen und anlagentechnischen sowie baurecht-
lichen Eigenschaften eines Objektes und deren Dokumentation auseinan-
der. Allerdings haben Literaturanalysen sowie die Auswertung bestehen-
der Berichte gezeigt, dass kein einheitliches Marktverstandnis fir die In-
halte und Priftiefe der TIA besteht. Die vorliegende Arbeit analysiert auf
Basis von leitfadenbasierten Expert*inneninterviews die wesentlichen As-
pekte der TIA. Der Fokus liegt dabei neben den inhaltlichen Bestandteilen
auf der prozessualen Gestaltung sowie den notwendigen Qualifikationen.
Erganzt wird die Forschungsarbeit durch die Entwicklung eines zur Digi-
talisierung des Gesamtprozesses beitragenden Datenmodells fiir die An-
lagen- und Bauteilbewertung.

Basierend auf den Erkenntnissen aus der Befragung von Anwender*innen
und Ersteller‘innen der Berichte der TIA, konnte ein Prozessmodell entwi-
ckelt werden, das zum einen die zentralen Prozessschritte abbildet, zum
anderen aber auch die Zustandigkeiten der unterschiedlichen Parteien
darstellt und somit notwendige Handlungsstrange veranschaulicht. Dar-
Uber hinaus konnten Quality Gates definiert werden, anhand derer Ent-
scheidungen Uber das Weiterfihren, Abbrechen oder Konkretisieren der
Erkenntnisse zu treffen sind. Der allgemeine TIA-Prozess wird um den
zentralen Teilprozess der Anlagen- und Bauteilbewertung erganzt. Dieser
spezifiziert die unterschiedlichen Bewertungen von Zustand, Lebenszyk-
lus und Uberwachung bzw. Priifung auf Anlagen- und Bauteilebene. Im
Rahmen des Inhaltsmodells ist es gelungen, die unterschiedlichen Leis-
tungsbereiche sowie deren Leistungsbestandteile zu extrahieren. Fur die
zehn Leitungsbereiche konnten jeweils die im Rahmen der TIA zu erbrin-
genden Grundleistungen definiert sowie dariber hinausgehend nicht ab-
schlieffiende besondere und zusatzliche Leistungen beschrieben werden.
Auf dieser Grundlage ist die Erarbeitung einer einheitlichen Definitions-
grundlage fur die TIA moglich. Erganzt wird das Inhaltsmodell durch die
Diskussion Uber notwendige Qualifikationen der Ersteller‘innen der TIA-
Berichte.

Der Themenbereich der Digitalisierung setzt sich zum einen mit der Daten-
und Informationsbereitstellung und zum anderen mit der Daten- und Infor-
mationsauswertung auseinander. Zur Optimierung der Bereitstellung
wurde flir den Teilbereich der Anlagen- und Bauteilbewertung ein Daten-
modell entwickelt, das die Inhalte einer digitalen Schnittstelle zwischen
Objektdatensatz und TIA definiert. Darauf aufbauend, konnten flr den An-
lagen- und Bauteilbewertungsprozess Potentiale fir die teilweise automa-
tisierte Auswertung dargestellt werden. Zentral ist hierbei, dass die auto-
matisierten Auswertungen die Entscheidungsgrundlage fur die jeweiligen
Ersteller*innen optimieren.
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Abstract

The technical due diligence (TDD) represents a central element of the
property inspection in the context of real estate transactions and deals in-
tensively with the building construction and technology as well as building
law aspects of a property. However, literature analyses and the evaluation
of existing reports have shown that there is no uniform market understand-
ing of the content and depth of testing of the TDD. The present work anal-
yses the essential aspects of the TDD on the basis of guideline-based
expert interviews. In addition to the essential aspects, the focus is on the
procedural design and the necessary qualifications. The research work is
rounded off by the development of a data model that contributes to the
digitalization of the overall process.

Based on the findings from the survey of transaction managers and tech-
nical experts in the TDD, a process model was developed that, on the one
hand, depicts the central process steps and, on the other hand, shows the
responsibilities of the various parties and thus illustrates the necessary
strands of handling. In addition, quality gates were defined at which deci-
sions about continuing, cancelling or specifying the findings must be
made. The central sub-process of system and component evaluation sup-
plements the general TDD process. This specifies the different assess-
ments of status, life cycle and testing at the system and component level.

As part of the content model, it was possible to extract the different service
areas and their service components. For each of the ten service areas, the
basic services to be provided within the framework of the TDD could be
defined, and additional and special services beyond this were described.
On this basis, itis possible to create a uniform definition basis for the TDD.
The content model is supplemented by the discussion of the necessary
qualifications of the technical experts in the TDD reports.

The chapter of digitization deals on the one hand with data and information
provision and on the other hand with data and information evaluation. To
optimize the provision, a data model was developed for the sub-area of
system and component evaluation, which defines the content of a digital
interface between the object data record and TDD. Based on this, poten-
tials for the partially automated evaluation were shown for the system and
component evaluation process. The central point here is that the auto-
mated evaluations optimize the decision-making basis for the technical ex-
perts.

Vi
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Einleitung

1 Einleitung

Die gegenstandliche Arbeit befasst sich mit der technischen Analyse von
Immobilien und Liegenschaften im Rahmen von Transaktionen. Besonde-
rer Fokus der Arbeit liegt dabei auf den Anforderungen der beauftragen-
den und anwendenden Personen an Leistungsbausteine und Leistungs-
tiefe sowie der relevanten Daten- und Informationsfliisse. Basierend auf
einer Analyse der aktuellen Prozesse, wird in Verbindung mit Expert*in-
neninterviews unterschiedlicher Stakeholder*innen ein idealtypischer Pro-
zess entwickelt. Entlang diesem werden die notwendigen Leistungsmo-
dule sowie unterschiedliche Leistungstiefen definiert. Zielsetzung ist es,
zum einen ein allgemeines Marktverstandnis und eine klare Abgrenzung
der technischen Immobilienanalyse im Ankaufsprozess zu definieren und
zum anderen die Grundlage fir eine daten- und informationsbasierte, teil-
automatisierte Auswertung zu legen. Besonderer Fokus liegt dabei auf
dem Zusammenspiel aus automatisierbarer Auswertung und der Notwen-
digkeit von menschlicher Expertise im Analyse- und Bewertungsprozess.

Einleitend werden in diesem Kapitel die Anwendungsproblematik sowie
der thematische Bezugsrahmen erlautert. Daraus abgeleitet, wird das
technisch-6konomische Forschungsfeld in die Zusammenhange der Im-
mobilienékonomie eingeordnet und von weiteren Forschungsfeldern ab-
gegrenzt. Auch thematisch erfolgt eine Eingrenzung des Forschungsge-
genstandes. Es wird die angewandte Forschungsmethodik diskutiert und
das Kapitel mit der Darstellung der inhaltlichen Gliederung abgeschlos-
sen.

11 Thematische Einfiihrung der Arbeit und Praxisproblem

Immobilien gelten, auch unter der Berlcksichtigung schwankender
Marktzyklen, als attraktive Anlageklasse. Die in Abbildung 1-1 dargestell-
ten und seit der Wirtschafts- und Finanzkrise im Jahr 2009 stetig steigen-
den Transaktionsvolumen im gewerblichen Investmentmarkt verdeutli-
chen diese Annahme. Das gewerbliche Transaktionsvolumen hat im Jahr
2019 ein Rekordhoch von 71,6 Mrd. Euro erreicht, wobei hiervon
38,7 Mrd. € auf die Assetklasse-Blroimmobilien entfielen.! Durch die
weltweite COVID-Pandemie ging das Transaktionsvolumen im Jahr 2020
auf 59,2 Mrd. Euro zurlick. Hiervon war insbesondere die Assetklasse der
Buroimmobilien, aber auch der Einzelhandelsimmobilien stark betroffen.

! DESTATIS. (2021). Transaktionsvolumen am deutschen Investmentmarkt fiir Biroimmobilien bis 2019 (online verfigbar

unter: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/48096 3/umfrage/transaktionsvolumen-auf-dem-investmentmarkt-
fuer-bueroimmobilien/ - abgerufen am 13.10.2021)
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Anteilig wurden durch Transaktionen der Assetklasse-Blroimmobilien im
Jahr 2020 circa ein Drittel des Investitionsvolumens erzielt (2019: 40 %),
wodurch diese neben der Assetklasse-Wohnen weiterhin die bedeu-
tendste Anlageklasse im Bereich Immobilien darstellt.? In den ersten drei
Quartalen 2021 halt die Assetklasse-Biroimmobilien ihren Anteil von circa
einem Drittel am gewerblichen Transaktionsmarkt, kann jedoch mit der
steigenden Bedeutung von Wohnimmobilien nicht konkurrieren. Das in Q1
bis Q3 umgesetzte Volumen von Buroimmobilien liegt 2021 im Vergleich
zu 2020 um etwa 6 % niedriger.® Dies verdeutlicht den Trend am Immobi-
lienmarkt, der als Auswirkung der COVID-Pandemie Wohnimmobilien
starker in den Fokus gerickt hat und dafiir Biroimmobilien, insbesondere
jedoch Einzelhandelsimmobilien, weniger stark bertcksichtigt.

Gewerbliches Transaktionsvolumen (in Mrd. Euro)

‘03 '04 '05 06 '07 '08 09 "0 "1 12 "3 "4 "5 "6 17 "8 '19 20

Abbildung 1-1 - Gewerbliches Transaktionsvolumen der Bundesrepublik
Deutschland*

Die Investition in Immobilien stellt die Marktteilnehmer*innen im Vergleich
zu anderen finanzwirtschaftlichen Anlagemdglichkeiten vor besondere
Herausforderungen, da sich die Immobilie als Wirtschaftsgut durch beson-
dere Eigenschaften charakterisiert:

e Immobilitat und Heterogenitat

e Lange des Entwicklungs-, Vermarktungs- und Betriebsprozesses
(Lebenszyklus)

e hohe Transaktionsvolumen und Transaktionskosten

e begrenzte Substituierbarkeit

? JLL.  (2021). Investmentmarktlberblick  Deutschland 4. Quartal 2020 (online verfigbar unter:
https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick — abgerufen am 12.01.2021)

JLL. (2021). Investmentmarktiiberblick Deutschland 3. Quartal 2021 (online verfiigbar unter: https://www.jll.de/con-
tent/dam/jll-com/documents/pdf/research/emea/germany/de/Investmentmarktueberblick-JLL-Deutschland.pdf - abgeru-
fen am 10.11.2021)

Vgl. DESTATIS. (2021). Transaktionsvolumen am Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland von 2003
bis 2020 (online verfligbar unter: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/261214/umfrage/transaktionsvolumen-
auf-dem-investmentmarkt-fuer-gewerbeimmobilien/ — abgerufen am 05.05.2021)



Einleitung

e Intransparenz und llliquiditat®

Diese Eigenschaften bergen besondere Chance- und Risikofaktoren, die
beim Investment in Immobilien zu bericksichtigen sind.

Parallel zu den voranstehend genannten Faktoren des Einzelobjektes be-
ziehungsweise des Portfolios unterliegen Immobilienprojekte aufgrund
sich verandernder Anforderungen und der Diversifikation des Immobilien-
marktes unterschiedlichen Perspektiven der Marktakteur*innen. Dies ist
unabhéngig davon zu sehen, ob es sich um Projektentwicklungen oder
Bestandsimmobilien handelt. Durch eine steigende Institutionalisierung
des Immobilienmarktes sowie eine Professionalisierung der beteiligten
Akteur*innen ist ein essentieller Bestandteil eines fundierten, transparen-
ten und aussagekraftigen Entscheidungsprozesses eine systematisch und
methodisch korrekt durchgefiihrte Immobilienanalyse.® Dieser zentralen
Bedeutung der Immobilienanalyse verleiht die Definition als ,objektive,
systematisch aufgebaute, fachlich und methodisch fundiert Untersuchung
der rdumlichen und marktseitigen Rahmenbedingungen einer Immobili-
eninvestition*” besonderen Ausdruck. Diese systematische Immobilienan-
alyse im Rahmen einer Transaktion wird — aus dem angelsachsischen An-
wendungsraum stammend — als Real Estate Due Diligence bezeichnet
und hat sich in Deutschland als professioneller Standard etabliert.®

Die Real Estate Due Diligence setzt sich dabei mit der umfassenden
Chancen- und Risikoeinschatzung der Immobilie auseinander und analy-
siert je nach Leistungsumfang die rechtlichen, wirtschaftlichen, steuerli-
chen und technischen Aspekte eines Anlageobjektes.® Die gegenstandli-
che Arbeit setzt sich mit der Teildisziplin der technischen Immobilienana-
lyse, im professionellen Immobilienmarkt unter der Bezeichnung Techni-
schen Due Diligence (TDD) etabliert, auseinander. Diese deckt alle tech-
nischen Belange und je nach Grofle und Umfang der Prifung auch die
umwelttechnischen Aspekte ab."°

Auch bei der sich verandernden Struktur von Immobilieninvestitionen'" ist
die technische Immobilienanalyse als Prozess ein unabdingbares Instru-
ment, um die Chancen und Risiken eines Projektes zu erkennen, eine Be-
weissicherung durchzufuhren, das Investitionsrisiko zu begrenzen und zur

o Vgl. Rottke. (2011). Immobilienarten S. 143
Vgl. Feldmann et al. (2016). Immobilienanalyse S. 365 f

S. Muncke, Dziomba/Walther. (2008). Standort- und marktanalysen in der Immobilienwirtschaft - Ziele, Gegenstand,
methodische Grundlagen und Informationen S. 136

o Vgl. Just/Stapenhorst. (2017). Real Estate Due Diligence S. 14 und Arndt. (2012). Due Diligence Real Estate - Die
Diligence als Analyseinstrument bei Immobilientransaktionen S. 14f

o Vgl. Just/Stapenhorst. (2017). Real Estate Due Diligence S. 11ff
Vgl. Helbl/Schindler. (2012). Die technische und umwelttechnische Due Diligence im Immobilienerwerb S. 85f

Vgl. Tribestein. (2003). Strukturierung von Immobilieninvestitionen seit 2000 S. 45f
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Preisfindung beizutragen.'? Um dieser zentralen Rolle im Transaktions-
prozess, aber auch in der Bestandsanalyse gerecht zu werden, ist ein ein-
heitliches Verstandnis aller Marktakteur*innen unabdingbar, jedoch im ak-
tuellen Marktumfeld nicht gegeben.

Die im deutschsprachigen Raum verflgbare Literatur beschaftigt sich in
erster Linie mit den aus dem angelsachsischen Raum Ubernommenen
Auffassungen der TDD sowie deren Bestandteile und Auspragungen. Die
Erkenntnisse dieser Arbeiten basieren dabei nicht auf empirischer, wis-
senschaftlicher Forschung, sondern begriinden sich in erster Linie aus
den berufspraktischen Erkenntnissen der einzelnen Autoren.'® Auf wis-
senschaftlicher Ebene setzt sich nur wenig Literatur mit der techno-6ko-
nomischen Schnittstelle im Rahmen von Immobilientransaktionen ausei-
nander.

Auch die Verbands- und Richtlinienarbeit befasst sich mit dieser Thematik
und versucht, hier ein einheitliches Verstandnis zu schaffen. Im deutsch-
sprachigen Raum ist hier insbesondere das Werk ,Interdisziplinare Leis-
tungen zur Wertoptimierung von Immobilien — Kapitel Due Diligence*
(2006) der AHO ' zu nennen, international die Werke von ASTM 15
,E£2018-15 — Standard Guide for Property Condition Assessment® (2016),
RICS'¢ ,Building Survey and Technical Due Diligence of Commercial Pro-
perty“ (2010) und CREFC'” ,Guidelines for Due Diligence on Real Estate"
(2013). In Zusammenhang mit der Verbreitung und Anwendung der Leit-
faden und Richtlinien wurde bei einer im Jahr 2018 durch den Autor der
vorliegenden Arbeit durchgefihrten Studie festgestellt, dass die genann-
ten Werke im deutschsprachigen Raum keine bzw. nur geringe Anwen-
dung finden.'® Praxisorientierte Literatur fiihrt auRerdem aus, dass die
verfugbaren Leitfaden und Richtlinien — auch diese Annahme wurde durch
eine Auswertung der Werke durch den Autor verifiziert — keine Vorgaben
enthalten, welche Daten und Informationen aus technischer Sicht relevant
sind und welche entsprechend einer fundierten Entscheidungsfindung im
Rahmen der Immobilientransaktion vorzuliegen haben.'®

Somit kann die Schlussfolgerung gezogen werden, dass weder der aktu-
elle Forschungsstand noch die Erkenntnisse aus der berufspraktischen

2 vgl. Petersen. (2015). Due Diligence S. 107 und Walther, Muncke/Dziomba. (2007). GroRtransaktionen brauchen
veranderte Immobilienanalysen S. 8

Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence, Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen
Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios oder Reich.
(2017). Technical Due Diligence

AHO — Ausschuss der Verbande und Kammern der Ingenieure und Architekten fir die Honorarordnung e.V.

ASTM — American Society for Testing and Materials (internationale Standardisierungsorganisation)

RICS — Royal Institut of Chartered Surveyors (britischer Berufsverband von Immobilienfachleuten und Immobiliensach-
verstandigen)

CREFC - Commercial Real Estate Finance Council (Handelsverband der Immobilienfinanzierer)

Vgl. Meckmann/Hien. (2018). Technische Due Diligence - sinnvolles, mehrwertstiftendes Instrument oder Mittel zum
Zweck? S. 153

" vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 148
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Anwendung ein einheitliches Verstandnis der (technischen) Immobilien-
analyse im Rahmen von Immobilientransaktionen vermitteln. Es besteht
weder eine einheitliche Definition der Prozesse und der Eingliederung in
diese noch sind die relevanten Leistungsbestandteile inkl. Inputparameter
abgegrenzt.

Die gegenstandliche Arbeit setzt sich auf Basis dieser Erkenntnisse mit
folgenden Forschungsfragen auseinander:

o Wie stellt sich ein idealtypischer Prozess der technischen An-
kaufspriifung dar?

e Was sind Mindestanforderungen an die Grundieistung der
technischen Immobilienanalyse und welche optionalen Leis-
tungen kénnen definiert werden?

o Welches sind die relevanten Daten und Informationen
(Schliisselinformationen) zur Bewertung der Parameter der
Anlagen- und Bauteilbewertung im Rahmen der technischen
Ankaufspriifung?

o Welches Potential fiir (TeillAutomatisierung bietet der Pro-
zess der Anlagen- und Bauteilbewertung im Rahmen der tech-
nischen Ankaufspriifung und welche Voraussetzungen sind
dafiir notwendig?

Die dargestellten Forschungsfragen stellen insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass die Transaktionsstrukturen und Immobilien sowohl technisch,
als auch rechtlich und steuerlich gesehen immer komplexer werden, ein
relevantes Forschungsfeld dar. Die Forschungsfragen sind dabei stark
praxisorientiert ausgerichtet. Das Fehlen von eindeutig definierten Verant-
wortlichkeiten, Leistungsbereichen und Kompetenzen fiihrt zu einer er-
hoéhten Schnittstellenproblematik sowie teilweise redundanten Aufgaben-
wahrnehmung. Dies hat eine potentiell unzureichende Transaktionsgrund-
lage zur Folge. Zur Steigerung der Effizienz und Transparenz von Immo-
bilientransaktionen ist es notwendig, standardisierte Prozesse?® und ein
einheitliches sowie vergleichbares Leistungsverstandnis zu entwickeln.
Darauf basierend, konnen Daten- und Informationsanforderungen defi-
niert werden. Die vorliegende Arbeit liefert die Grundlage fir diesen Opti-
mierungsansatz.

Zur gegenstandlichen Thematik sind aktuelle wissenschaftliche Erkennt-
nisse nur in geringem Umfang vorhanden, wodurch keine Mdglichkeit zur
theoriegeleiteten Formulierung von Forschungshypothesen besteht. 2

Vgl. PMRE Monitor (2010): Stand und Nutzen des Prozessmanagements im deutschen und schweizerischen Immobili-
enmarkt, S. 43 (online verflgbar unter: https://ccpmre.de/wp-content/uploads/2016/10/CCPMRE_Monitor_2010.pdf, ab-
gerufen am 31.01.2019)

Vgl. Rahn. (2018). Agiles Personalmanagement S. 34
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Aus diesem Grund hat sich der Autor fUr eine qualitativ interpretative For-
schung entschieden, deren zentrale Aspekte sich durch Offenheit und so-
mit den Hypothesenverzicht auszeichnen.?? In der qualitativen Forschung
ist die allgemeine Auffassung, dass die Wahrscheinlichkeit der Erlangung
neuer Erkenntnisse durch vorab formulierte Hypothesen deutlich einge-
schrankt wird.2® Auch wenn im Vorfeld der Interviews tiefgreifende Litera-
turrecherchen durchgefiihrt wurden, war es ein Anliegen des Autors, die
Interviews ergebnisoffen zu flhren und im weiteren Forschungsverlauf
Hypothesen fir anschlieRende Forschungsfelder zu entwickeln.

1.2 Wissenschaftliche Einordnung

Forschungsprojekte im Bereich der Bau- und Immobiliendkonomie bewe-
gen sich im Spannungsfeld zwischen theoretischer Erarbeitung, Erfah-
rungswerten und Expert*innenwissen sowie der versuchsweisen prakti-
schen Anwendung neuer Erkenntnisse. Allgemein wird die Bau- und Im-
mobiliendkonomie im Sinne der vorliegenden Arbeit im Schwerpunkt den
Ingenieurwissenschaften als Bestandteil der Realwissenschaften einge-
ordnet (siehe Abbildung 1-2). Die ingenieurtechnischen Fragestellungen
der Arbeit werden teilweise durch Elemente der Naturwissenschaften, hier
insbesondere 6kologische, physikalische und teilweise psychologische
Aspekte, erganzt. Weiterhin bedingt der techno-6konomische Ansatz eine
Auseinandersetzung mit sozialwissenschaftlichen Forschungsansatzen.
Der wirtschaftlichen Betrachtung kommt vor dem Hintergrund der Beriick-
sichtigung (finanz-)wirtschaftlicher Betrachtungsperspektiven eine beson-
dere Bedeutung zu.

Diese im Sinne der Sozialwissenschaften wirtschaftliche Betrachtungsper-
spektive wird auf Basis der empirischen Ausrichtung der vorliegenden For-
schungsarbeit durch soziologische Themenbereiche erganzt. Fir die fak-
tische Umsetzung der empirischen Forschungsansatze, insbesondere in
dem durch einen induktiven Prozess entwickelten Forschungskonzept so-
wie der Auswertung und Darstellung der Ergebnisse, werden aul3erdem
Aspekte der Formalwissenschaften herangezogen. Bereiche der Mathe-
matik, aber auch der Logik sowie der Statistik sind den axiomatischen Wis-
senschaften zuzuordnen und ein charakteristisches Merkmal von Teilen
der empirischen Analyse der vorliegenden Arbeit.

2 vgl. Meinefeld. (2005). Hypothesen und Vorwissen in der qualitativen Sozialforschung S. 268

% vgl. Lamnek/Krell. (2016). Qualitative Sozialforschung S. 80
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Abbildung 1-2 - Einordnung der bau- und immobilien6konomischen Forschung?*

1.2.1 Immobilienwirtschaftliche Ansatze

Grundlegend werden in der immobilienwirtschaftlichen Lehre und For-
schung unterschiedliche theoretische Ansatze verfolgt. Die nachfolgend
diskutierten Ansatze, die die Grundlage fir die Einbettung der Arbeit in
Kapitel 1.2.2 darstellen, orientieren sich an internationalen Theorien, die
sich historisch insbesondere im angelsdchsischen Raum entwickelt ha-
ben. Dasso und Woodward entwickelten hier bereits 1981 den finanzwirt-
schaftlichen Ansatz (Financial Management Approach). Dieser stellt den
Wert sowie die Rendite der Immobilie als finanzwirtschaftliches Produkt in
den Mittelpunkt und fokussiert dabei ausschliel3lich auf die quantitative
Wertmaximierung dieses Produktes.?> Graaskamp stellt diesem den inter-
disziplinaren Ansatz (Multidisciplinary Approach) gegenuber, welcher die
Vielschichtigkeit der Immobilienwirtschaft in den Vordergrund stellt und
diese nicht als singulare Disziplin definiert. Besonderer Fokus liegt hier auf
dem Zusammenspiel der unterschiedlichsten Disziplinen, die in For-
schung und Lehre Bertiicksichtigung finden sollen.?8

1.2.1.1 Interdisziplinarer Ansatz

Der aus dem Muiltidisciplinary Approach in die deutschsprachige For-
schungs- und Lehrlandschaft abgeleitete Ansatz stammt von Schulte. Er

% In Anlehnung an Kummer. (2015). Aggregierte Beriicksichtigung von Produktivitatsverlusten bei der Ermittlung von

Baukosten und Bauzeiten — Deterministische und probabilistische Betrachtungen S. 6 nach Ulrich/Hill. (1976).
Wissenschaftstheoretische = Grundlagen der Betriebswirtschaftslehre (Teil 1) und Girmscheid. (2007).
Forschungsmethodik in den Baubetriebswissenschaften

% vgl. Dasso/Woodward. (1980). Real Estate Education: Past, Present and Future - The Search for a Discipline S. 421ff

% vVgl. Graaskamp. (1991). The Failure of the Universities to Teach the Real Estate Process as an Interdisciplinary Art

Form S. 53ff
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findet in der Mehrzahl wissenschaftlicher Abhandlungen Anwendung und
kann als primarer wissenschaftlicher Bezugsrahmen bezeichnet wer-
den.?” Schulte stellt dabei insbesondere die Komplexitat und Vielschich-
tigkeit des Ansatzes in den Vordergrund und tritt ,flr eine interdisziplinare
und lésungsorientierte Annaherung an immobilienspezifische Problem-
stellungen ein“.28

Immobiliendkonomie

Management — Aspekte

Strategiebezogene Aspekie Funktionsspezifische Aspekte Phasenorientierte Aspekte

Immaobilien-
projektentwickler

Gewerbeimmabilien

Immobilieninvestoren

Wohnimmobilien

Bauunternehmen

Immaobilien-
finanzinstitutionen

Industrieimmobilien

Immabiliendienstleister

Institutionelle Aspekte

Sonderimmaobilien

Immobiliennutzer

Interdisziplindre Ansatze

Volkswirtschaftslehre

ung
Betriebswirtschaftslehre

Architektur Ingenieurwesen

Abbildung 1-3 - Haus der Immobilienokonomie?®

Diese Interdisziplinaritat wird von Schulte im Haus der Immobilienékono-
mie zusammengefasst, wodurch der allgemeine Begriff der Immobilien-
Okonomie begrindet wird. Diese Darstellung gliedert die Immobiliendko-
nomie in Disziplinen der strategiebezogenen, funktionsspezifischen und
phasenorientierten Management-Aspekte, in institutionelle und typologi-
sche Aspekte sowie interdisziplindre Ansatze (siehe Abbildung 1-3). Die
institutionellen Aspekte berlcksichtigen dabei die Vielzahl unterschiedli-
cher Perspektiven, die in der Gesamtheit der immobilien6konomischen
Betrachtung zum Tragen kommen. Diese werden erganzt durch die Ein-
beziehung der typologischen Aspekte, durch die eine Abbildung der un-
terschiedlichen Assetklassen ermdglicht wird.

1.2.1.2 Managementorientierter Ansatz

Der in den Bezugsrahmen von Schulte eingebettete Ansatz der betriebli-
chen Immobilienékonomie nach Pfnirr setzt die Immobilienwirtschaft in
starken Bezug zur allgemeinen Betriebswirtschaftslehre. Besonderer Fo-
kus wird hier auf die Abgrenzung der unterschiedlichen Disziplinen des

27 Vgl. Schulte. (2000). Immobiliendkonomie - ein innovatives Lehr- und Forschungskonzept S. 37ff, Gondring. (2004). Die

historische Entwicklung der Immobilienwirtschaft - ein interdisziplinarer Ansatz S. 3ff und Rottke/ThomaS. (2011).
Immobilienwirtschaftslehre - Management S. 38f

2% 8. Schulte/Schafers. (2005). Immobilienékonomie als wissenschaftliche Disziplin S. 53

2 Vgl. Schulte. (2002). Die Immobiliendkonomie als interdisziplénres Lehr- und Forschungskonzept S. 9 und Schulte,

Bone-Winkel/Schéafers. (2016). Immobilienékonomie Band | - Betriebswirtschaftliche Grundlagen S. 49
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Immobilienmanagements sowie eine Ubergreifende Systematisierung ge-
legt.>° Daraus abgeleitet wird ein Bezugsrahmen des modernen Immobili-
enmanagements, der die unterschiedlichen immobilienwirtschaftlichen
Managementdisziplinen in Bezug stellt.3! Dieser wird in Kapitel 3 detailliert
diskutiert.

1.2.1.3 Transaktionsbasierter Ansatz

Rofttke definiert mit dem transaktionsbasierten Ansatz einen Bezugsrah-
men im betriebswirtschaftlichen Kontext, der zum einen die klare finanz-
wirtschaftliche Auspragung der Immobilienwirtschaft anspricht, zum ande-
ren jedoch auch die immobilienspezifische Betriebswirtschaftslehre be-
ricksichtigt.3? Im transaktionsbasierten Ansatz werden, wie in Abbildung
1-4 dargestellt, neben der Disziplin des Immobilienmanagements (Fih-
rung, Lebenszyklus, Strategie und Transaktion) auch inter- sowie multidis-
ziplinare Fachgebiete abgebildet.

Immobilienwirtschaftslehre

Immobilienmanagement

=
[}

c s . :

_g ‘ Fiihrung ‘ ‘ Lebenszyklus ‘ ‘ Strategie | ‘ Transaktion ‘ §
= 3
= . 2 =)
E Planung Prq;ekt- Objekt Analyse &
£ — entwicklung . Bewertung 5
=2 e Eaneation Bauprojekt- Investition o
= management Unternehmen . = 3
<] Implementierung - - Finanzierung o
£ = Offentliche Hand . N

= Facility Risikor ent

= Kontrolle Management Privatvermogen Marketing

interdisziplinare Fachgebiete

‘ Immobilienékonomie ‘ ‘ Immobilienrecht ‘

multidisziplindre Fachgebiete

Ingenieur- Stadt- und Politik- 0
. 5 weitere
wissenschaften Raumplanung

‘ Architektur

hafr
haften

Abbildung 1-4 - Transaktionsbasierter Ansatz3?

Vgl. Kampf-Dern/Pfnir. (2009). Grundkonzept des Immobilienmanagements. Ein Vorschlag zur Strukturierung
immobilienwirtschaftlicher Managementaufgaben S. 13

Vgl. Kampf-Dern. (2008). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und
Facilities Management — Eine Entgegnung zum gleichnamigen Beitrag von Sven A. Teichmann in der ZIO 2/2007 S.
60ff

Vgl. Rottke. (2017). Theoretisches Fundament der Immobilienwirtschaftslehre S. 81ff

S. Rottke. (2017). Theoretisches Fundament der Immobilienwirtschaftslehre S. 82
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1.2.2 Kontext der vorliegenden Arbeit

Es wird deutlich, dass eine einheitliche Definition und Auffassung des
techno-6konomischen Forschungsfeldes innerhalb der immobilienékono-
mischen Forschungslandschaft nicht vorliegen.3* Die gegenstandliche Ar-
beit findet sich in allen drei Ansatzen wieder. Im interdisziplinaren Ansatz
nach Schulte werden neben dem zentralen funktionsspezifischen Aspekt
der Immobilienanalyse die Bereiche Institutionen, Typologie sowie inter-
disziplinare Beziehungen insbesondere zu den Ingenieurwissenschaften
abgedeckt. Die Schnittstelle des Transaktionsmanagements zu den unter-
schiedlichen Ebenen der Organisationsstrukturen wird durch den ma-
nagementorientierten Ansatz nach Pfndirr betont. Durch die Fokussierung
der Arbeit auf den An- und Verkaufsprozess von Immobilien werden im
Rahmen des transaktionsbasierten Ansatzes nach Rottke der Bereich
Analyse innerhalb der Transaktion angesprochen sowie inter- und multi-
disziplinare Fachgebiete bedient.

1.2.2.1 Neue Institutionenokonomie

Insbesondere die Betrachtung unterschiedlicher Akteur*innen im Zusam-
menhang mit den untersuchten Transaktions- und Transitionsprozessen
macht es notwendig, die fachbezogene Ausrichtung der Immobiliendko-
nomie durch Forschungsansatze der Neuen Institutionenékonomie (N1O)
und der Verhaltensforschung zu erganzen.3®

Die volkswirtschaftlich gepragte NIO schafft hier einen wichtigen Bezugs-
rahmen, da diese davon abweicht, Marktakteur*innen vollstandige Ratio-
nalitdt und umfassende Informiertheit zu unterstellen.® Diese Eigenschaf-
ten treffen im Besondern auf den als intransparent geltenden Immobilien-
markt zu, da hier eine Vielzahl unterschiedlicher Akteur*innen und damit
verbundene Schnittstellen in der praktischen Anwendung daflr sorgen,
dass eine vollkommene Daten- und Informationsverfigbarkeit in der Rea-
litat nicht erreicht wird.

Die NIO fiihrt auf wissenschaftlicher Ebene Institutionen ein, die auf der
Basis imperfekter Markte die Irrationalitat menschlichen Handelns organi-
sieren und marktspezifische Unsicherheiten reduzieren sollen.®” Es wird
dabei zwischen formellen (bspw. Gesetze, Verordnungen, Richtlinien) und
informellen (bspw. sozialbedingte Verhaltensweisen) Institutionen unter-

3% Vgl. Rottke/Thomas. (2011). Immobilienwirtschaftslehre - Management S. 32

Vgl. Rottke. (2017). Theoretisches Fundament der Immobilienwirtschaftslehre S. 77

% vgl. Johann. (2016). Handlungsempfehlungen fiir die Revitalisierung von Mehrfamilienhdusern aus den 1970er Jahren

S. 9 und Erlei, Leschke/Sauerland. (2016). Neue Institutionenékonomik S. 43f

37 Vgl. North. (1997). The New Institutional Economics and Third World Development S. 17f
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schieden. Diese Institutionen finden im Kontext von Organisationen An-
wendung, welche die Interessen von Einzelpersonen oder Personengrup-
pen darstellen.®® Der Immobilienmarkt wird somit als komplexes Netzwerk
aus Institutionen und Organisationen gesehen und kann durch den ziel-
fuhrenden Einsatz institutioneller Aspekte fur alle Marktteilnehmenden ef-
fizienter und transparenter gestaltet werden.3°

Zentrale Theorien der NIO umfassen die fir diese Arbeit relevanten Be-
reiche der Transaktionskostendkonomik sowie die Prinzipal-Agent-Theo-
rie.40

Die Transaktionskostendkonomie stitzt den transaktionsbasierten For-
schungsansatz dieser Arbeit und findet vor allem bei An- und Verkaufs-
entscheidungen Anwendung.*' Die Hauptbestandteile von Transaktions-
kosten sind vor Transaktionsvollzug (ex ante) Such-, Informations-, Ver-
handlungs- und Entscheidungskosten sowie nach Transaktionsvollzug (ex
post) Uberwachungs- und Vollzugskosten, wobei die Kosten in ihren vari-
ablen Bestandteilen vom Volumen, der Anzahl sowie der Haufigkeit der
Transaktionen abhangen.*? Die Diversitat und Individualitat von Immobili-
entransaktionen fihren — diesem Grundsatz folgend — zu ungleichmaRig
hdheren Transaktionskosten. Insbesondere die Prifung des individuellen
An- oder Verkaufsobjektes, in deren Rahmen auch die technische Immo-
bilienanalyse fallt, flihrt zu hohen Prifkosten in der Vorbereitung (ex ante)
der Transaktion.

1.2.2.2 Prinzipal-Agent-Theorie

Die Prinzipal-Agent-Theorie beschreibt die Tatsache, dass es im Rahmen
von Vertragsbeziehungen zwischen zwei Akteuren/Akteurinnen (Prinzipal
als Auftraggeber®in und Agent als Auftragnehmer*in) zu Konflikten auf der
Ebene der gemeinsamen Zielerreichung und der individuellen Nutzenma-
ximierung kommen kann.*® Der Prinzipal delegiert Aufgaben, deren Erflil-
lung er aufgrund mangelnder Expertise oder zu geringer Ressourcenaus-
stattung nicht zu leisten im Stande ist, an einen Agenten, der Uber ent-
sprechende Fahigkeiten und Kapazitaten verfiigt.** Die ohnehin im Rah-
men von Immobilientransaktionen vorhandene Informationsasymmetrie

% Vgl. Erlei, Leschke/Sauerland. (2016). Neue Institutionenékonomik S. 65f

% vgl. Keogh/DArcy. (1999). Property Market Efficiency: An Institutional Economics Perspective S. 2408f

4 vgl. Burr. (2016). Service Engineering bei technischen Dienstleistungen - Eine 6konomische Analyse der
Modularisierung, Leistungstiefengestaltung und Systembiindelung S. 45ff

4 vgl. Burr. (2016). Service Engineering bei technischen Dienstleistungen - Eine &konomische Analyse der
Modularisierung, Leistungstiefengestaltung und Systembiindelung S. 22

42 vgl. Furubotn/Richter. (2005). Institutions and Economic Theory - The Contribution of the New Institutional Economics

S. 31ff
4 Vgl. Ross. (1973). The Economic Theory of Agency : The Principal’s Problem S. 134

4 vgl. Coleman. (1990). Foundations of Social Theory S. 146
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zwischen Kaufer*innen und Verkauferinnen wird durch diese Verschie-
bung des Expert*innenwissens verstarkt. Der Agent verflugt gegenlber
dem Prinzipal Uber einen Wissensvorsprung und kann durch diesen sei-
nen Nutzen maximieren.*> Diese im Vertragsverhaltnis zwischen Prinzipal
und Agent bestehenden Informationsasymmetrien kdnnen in drei Katego-
rien unterschieden werden: versteckte Informationen?®, versteckte Tatig-
keiten*” und versteckte Vorleistungen*.4° Klassische Prinzipal-Agent-Be-
ziehungen im Rahmen von Immobilientransaktionen sind die Vertragsbe-
ziehungen zwischen Kaufer*innen und externen oder internen (techni-
schen) Berater*innen.

Fir eine effiziente und prozesskostenoptimierte Immobilientransaktion ist
die Beachtung der vorgenannten Sachverhalte notwendig. Diese finden in
der wissenschaftlichen Betrachtung der technischen Analyse Beachtung.
Dariber hinaus wird ebenfalls der Bereich der Uberfiihrung von Immobi-
lien aus der Transaktion in das aktive Bestandsmanagement betrachtet,
der in der Literatur als Transitionsprozess beschrieben wird.

Somit steht die vorliegende Arbeit im Kontext der Immobilienanalyse im
Transaktions- und Transitionsprozess unter besonderer Berucksichtigung
der Schnittstellen zwischen den verschiedenen Akteuren.

1.3 Zielsetzung der Arbeit

Die vorliegende Arbeit verfolgt das Ziel, das Instrument der technischen
Immobilienanalyse, im Markt als Technische Due Diligence (TDD) gelau-
fig, wissenschaftlich zu analysieren und — basierend auf den theoretischen
Untersuchungen — praxisorientierte Handlungsempfehlung zur Durchfih-
rung einer optimierten und bedarfsgerechten technischen Immobilienana-
lyse zu liefern. Zentrale Aspekte sind dabei die Bedarfsanalyse der Auf-
traggeber*innen- bzw. Kund*innenseite sowie die Entwicklung von Unter-
suchungsbereichen mit entsprechender Leistungsdefinition und Detaillie-
rungstiefe. Basierend auf diesen Erkenntnissen, soll unter Berucksichti-
gung der unterschiedlichen immobilienwirtschaftlichen Perspektiven ein
einheitliches Gesamtverstandnis fur das Instrument der technischen Im-
mobilienanalyse definiert werden.

4 vgl. Braun/Guston. (2003). Principal-agent theory and research policy: An intriduction S. 146

e Hidden Characteristics: Mangelhafte Kenntnisse des Prinzipals Uber die Leistungsfahigkeit des Agenten, die hauptsach-

lich in intransparenten Markten entstehen. Diese Gefahr kann durch ein intensives Screening oder entsprechende Prii-
fung bzw. Praqualifizierung der Agenten gemindert werden.

47 Hidden Actions: Die Tatigkeiten des Agenten sind durch den Prinzipal aufgrund zu geringer Expertise und nur unwirt-

schaftlich auf optimale Leistung des Agenten zu prifen. Dieser Gefahr kann durch die Schaffung von Anreizen zur
gemeinsamen Zielerreichung entgegengewirkt werden.
4 Hidden Intentions: Der Prinzipal ist aufgrund von spezifischen Vorleistungen und hohem Wissensvorsprung des Agenten
in ein Abhangigkeitsverhaltnis geraten. Diese Gefahr kann durch Vertrage mit zweiseitigem Abhangigkeitsverhaltnis
gemindert werden.

4 vgl. Braun/Guston. (2003). Principal-agent theory and research policy: An intriduction S. 303f
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1.3.1 Thematische Eingrenzung

Wie in Kapitel 1.2.2 bereits erlautert, werden in der vorliegenden Arbeit
unterschiedliche Aspekte diskutiert, die nachfolgend — orientiert an der Ka-
tegorisierung nach dem Haus der Immobilienékonomie in Abbildung 1-3 —
thematisch eingegrenzt werden:

Funktion

Der Fokus der vorliegenden Arbeit liegt auf der Immobilienanalyse im Rah-
men von Transaktion und Transition®® von Objekten. Der technische Ana-
lyseprozess an sich schliel3t dabei insbesondere Fachgebiete der Ingeni-
eurwissenschaften, der Architektur sowie des Bau- und Immobilienrechts
ein. Die Ergebnisse des Analyseprozesses flieRen weiterhin in die Immo-
bilienbewertung und somit in die Investitionsentscheidung ein, auRerdem
finden sie BerUcksichtigung im Risikomanagement.

Management

Um klare Informationsstréome definieren zu konnen, ist es notwendig, die
Immobilienanalyse in die Organisationsstrukturen der Immobilienwirt-
schaft einzuordnen. Hier sind insbesondere die Rolle des Investitions- und
Transaktionsmanagements sowie dessen Schnittstellen zu Management-
ebenen wie Portfolio, Asset, Property und Facility Management von Be-
deutung. Die technische Immobilienanalyse hat besonderen Einfluss auf
die Transaktions- und Transitionsprozesse und wird innerhalb dieser ana-
lysiert.

Institutionen

Die Komplexitat der vorliegenden Arbeit fuRt neben der dargestellten In-
terdisziplinaritat auf der Vielzahl unterschiedlicher Akteur*innen, die auf
institutioneller Ebene Beriicksichtigung finden. Hier werden insbesondere
die Perspektiven der Immobilieninvestor*innen sowie der Immobilien-
dienstleister*innen berlcksichtigt. Da der Fokus der Arbeit auf der techni-
schen Immobilienanalyse liegt, werden als primare Akteur*innen die tech-
nischen Investorenvertreter‘innen sowie externe oder interne technische
Berater*innen definiert.

Typologie

Bei der typologischen Betrachtung fokussiert die vorliegende Arbeit den
Bereich der Gewerbeimmobilien und dort spezifisch die Assetklasse-Bliro
(Office). Dies ist damit zu begriinden, dass die Assetklasse Buro nach der
Erholung von der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2009 in den Jahren
2011 bis 2018 einen durchschnittlichen Anteil von 42 % des gewerblichen
Immobilientransaktionsmarktes in der Bundesrepublik Deutschland erzielt

% Als Transition wird die Ubergangsphase aus der Transaktion in das Bestandsmanagement bezeichnet. Vgl. Kapitel 2.3.3
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hat und damit im Immobilieninvestmentmarkt die bedeutendste Asset-
klasse (Rekordjahr 2018: 29,7 Mrd. € / 49,0 % Investmentanteil) dar-
stellt.5" Auch wenn durch die COVID-Pandemie eine Abkiihlung des Bi-
roimmobilientransaktionsmarktes erfolgt ist, bliebt dieser weiterhin eine
bedeutende Transaktionsklasse. Die kategorische Einordnung und exakte
Abgrenzung des Untersuchungsgegenstandes erfolgt anhand der Syste-
matik der Bauwerke des Statistischen Bundesamtes:

Tabelle 1-1 - Thematische Eingrenzung der Forschungsarbeit in der Systematik
der Bauwerke®?

Systematik = Gebaudekategorie |

71 Hochbau
715 Nichtwohngebaude
7153 Bulro- und Verwaltungsgebaude

Neben der thematischen und insbesondere typologischen Eingrenzung
erfolgt eine raumliche Eingrenzung des Untersuchungsgegenstandes: Die
vorliegende Arbeit fokussiert den Immobilieninvestmentmarkt innerhalb
der Bundesrepublik Deutschland.

1.3.2 Wissenschaftliche Zielsetzung

Die wissenschaftliche Einordnung der vorliegenden Arbeit basiert auf ei-
nem dreidimensionalen Forschungsprofil, welches sich aus den Dimensi-
onen Problemlésungshorizont, Umsetzungsgrad und Betrachtungsgegen-
stand zusammensetzt. Der Umsetzungsgrad stellt dabei den praktischen
Lésungsansatz in den Vordergrund, der durch theoretische Erarbeitungen
gestutzt wird. Um eine breite Marktanwendung zu ermoglichen, wird eine
methodische Problemldsung (Typ 4: Regeln fur die Entwicklung eines Ge-
staltungsmodells in der Praxis nach Verkuil)>® angestrebt, die die Grund-
lage fUr die Betrachtung im Gesamtsystem der technischen Immobilien-
analyse bildet (vgl. Abbildung 1-5).

Auf wissenschaftlicher Ebene wird angestrebt, eine empirisch fundierte
Definition der technischen Immobilienanalyse im Rahmen von Immobili-
entransaktionen zu entwickeln, die die Perspektiven der unterschiedlichen
Marktteilnehmer*innen bericksichtigt und somit ein einheitliches Ver-
stéandnis flr das Instrument der technischen Immobilienanalyse entwi-
ckelt. Damit wird das aktuell vorherrschende und in der theoretischen Auf-
arbeitung teilweise verkomplizierende Definitionsvakuum geschlossen.

DESTATIS (2019) Transaktionsvolumen am Investmentmarkt flir Gewerbeimmobilien (online verfligbar unter:
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/261214/umfrage/transaktionsvolumen-auf-dem-investmentmarkt-fuer-ge-
werbeimmobilien/ — abgerufen am 31.01.2019)

52 In Anlehnung an Statistisches Bundesamt. (1978). Ubersicht (iber die Gliederung der Systematik der Bauwerke

(SB1978) S. 2ff

Vgl. Verkuil/Dey. (2010). Forschungsverstandnis im Kontext anwendungsorientierter Wissenschaften (F&E) S. 8
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Abbildung 1-5 - Forschungsprofil®*

Neben dem einheitlichen Verstandnis sollen zum einen anhand der empi-
risch-analytischen Vorgehensweise Referenzmuster fir die Detaillie-
rungstiefe der technischen Immobilienanalyse definiert, dazu soll zum an-
deren eine Leistungsdefinition entwickelt werden, auf deren Basis ein ziel-
fuhrendes Daten- und Informationsmodell abgeleitet werden kann.

1.3.3 Berufspraktische Zielsetzung

Fir die praktische Anwendung werden — basierend auf den wissenschaft-
lichen Untersuchungen — Leistungsdefinitionen zur technischen Immobili-
enanalyse im Rahmen von Immobilientransaktionen der Nutzungsklasse
Biro entwickelt. Diese Leistungsabgrenzung tragt im Gesamten zur Pro-
fessionalisierung immobilienwirtschaftlicher Prozesse bei. Die Definition
von Untersuchungsbausteinen mit unterschiedlichen Untersuchungstiefen
(Grundleistungen, optionale Leistung i.S.v. besonderen Leistungen im
Zuge der technischen Immobilienanalyse sowie zusatzlichen Leistungen,
die Uber die technische Immobilienanalyse hinausgehen), beschleunigt
den Prozess der Leistungsdefinition und vereinfacht Ausschreibung,
Vergabe, Koordination und Prifung der technischen Immobilienanalyse.
Die Modellierung schliet auRerdem praxisbezogene Empfehlungen fir
die Qualifizierung der durchfihrenden Akteur*innen sowie den Prozess-
ablauf ein.

% vgl. Kummer. (2015). Aggregierte Beriicksichtigung von Produktivitatsverlusten bei der Ermittlung von Baukosten und

Bauzeiten — Deterministische und probabilistische Betrachtungen S. 6 nach Verkuil/Dey. (2010). Forschungsverstandnis
im Kontext anwendungsorientierter Wissenschaften (F&E) und Motzko/Westerkamp, (2014), Forschungsmethoden fiir
Ingenieure - Methoden der Sozialforschung im Baubetrieb
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Gleichzeitig wird flr das Beispiel der Anlagen- und Bauteilbewertung pra-
xisnah definiert, welche Informationen Schlisselcharakter haben und so-
mit welche Anforderungen an die Informationsbeschaffung gestellt wer-
den. Es werden Schnittstellen zu aktuellen Digitalisierungsansatzen wie
Building Information Modeling (BIM), Computer Aided Facility Manage-
ment (CAFM), Kinstliche Intelligenz (Kl), Blockchain etc. diskutiert.

\1.4 Forschungsmethodik und Gliederung

Die diesem Forschungsprojekt zugrunde liegende managementbasierte
Problemstellung wird nach Girmscheid der sozio-technischen Umwelt zu-
geordnet, die von Ingenieur*innen durch Systeme aus Modellen und Pro-
zessen strukturiert wird.>® GroRtes Defizit von immobilienwirtschaftlichen
Entscheidungsprozessen sind die vorherrschenden unvollkommenen In-
formationen in Verbindung mit einer dauerhaften Zeitknappheit. Die be-
stehenden Informationsasymmetrien resultieren in erster Linie aus der Da-
tenmanagementproblematik der Immobilienwirtschaft als Gesamtes (Da-
tenstrukturen, Datenrdume, Dokumentenmanagementsystemen (DMS),
etc.).% In Verbindung mit einem insbesondere in der aktuellen Marktphase
vorherrschenden (Anlage)Druck der unterschiedlichen Akteur*innen sind
die Marktteilnehmer*innen gezwungen, Entscheidungen auf Basis unvoll-
kommener Informationen zu treffen. Um dennoch gute und wirtschaftlich
vertretbare Losungen entwickeln zu kdnnen, werden kognitive Heuristiken
angewendet, welche haufig keine optimalen, aber wirtschaftlich optimierte
und praktikable Lésungsansatze hervorbringen.

Nachfolgend werden die forschungsmethodische Vorgehensweise sowie
die Gliederung der Arbeit erlautert, mit der sich der praktischen Problem-
stellung genahert wird.

1.41 Forschungsmethodische Vorgehensweise

Die in dieser Arbeit angewandte Forschungsmethodik basiert auf der erst-
mals durch Dannhauer beschriebenen Wissenschaftslehre der Herme-
neutik.>” In der speziellen Adaption auf die vorliegende Forschungsthema-
tik findet der hermeneutische Regelkreis Anwendung (vgl. Abbildung 1-6).

Vgl. Girmscheid. (2007). Forschungsmethodik in den Baubetriebswissenschaften S. 66ff

% vgl. Architrave (2018) 74 Prozent der Inmobilienbranche unzufrieden mit eigenem Datenmanagement (online verfligbar

unter: https://www.architrave.de/blog/74-prozent-der-immobilienbranche-unzufrieden-mit-eigenem-datenmanagement/
- abgerufen am 14.02.2019)

Die Hermeneutik im Allgemeinen beschaftigt sich mit der Auslegung von Texten und Abbildungen auf geisteswissen-

schaftlicher und soziologischer Ebene. Vgl. Becker. (2007). Literatur- und Kulturwissenschaften: lhre Methoden und
Theorien
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Das Besondere der hermeneutischen Wissenschaften ist die Auseinan-
dersetzung mit praktischen Fragestellungen und die Entwicklung praxis-
orientierter Prozessmodelle fir interdisziplinare Anwendungsfelder.

Der hermeneutische Regelkreis, auch als hermeneutischer Zirkel bezeich-
net, entwickelt — basierend auf einem Vorverstandnis der Materie — durch
die Anwendung experimenteller, analytischer und empirischer Untersu-
chungen eine Erkenntniserweiterung, die zu einem Vorverstandnis hdhe-
rer Stufe fiihrt.58

ESS
ES  Erkenntnisstand
E Erkenntnisgewinn A
SE  Elemente des Systems
Engineering

E3

ES3

ES1

-

Abbildung 1-6 - Darstellung des hermeneutischen Regelkreises mit inkludierter
Anwendung des Systems Engineering5®

Die in Kapitel 1.4.2 diskutierte inhaltliche Gliederung der Arbeit ist auf die-
sen hermeneutischen Regelkreis libertragbar, da auf Basis vorhandener
berufspraktischer Erfahrungen des Autors, diverser Fachdiskussionen mit
Expert*innen sowie qualitativer Auswertungen von durchgefiihrten techni-
schen Analysen ein Vorverstandnis fir die Forschungsthematik entstan-
den ist. Basierend darauf und in Verbindung mit einer detaillierten Litera-
turanalyse, wird ein teilstandardisierter Interviewleitfaden entwickelt, mit
dem die Ansichten der Anwender*innen zur technischen Immobilienana-
lyse beleuchtet werden. Aus dieser ersten Interviewrunde werden logisch-
deduktiv Hypothesen bzw. Modellgrundlagen abgleitet, die durch eben-
falls nahezu identisch aufgebaute, teilstandardisierte Interviews mit den
Berater*innen der technischen Immobilienanalyse verifiziert werden. Ziel-
setzung der Arbeit ist es, dabei zum einen ein erweitertes Verstandnis fir
einen optimierten Prozess der technischen Immobilienanalyse zu entwi-
ckeln und zum anderen die Grundlagen fur eine teilautomatisierte Durch-
fUihrung der technischen Immobilienanalyse zu schaffen. Ein besonderes
Anliegen des Autors ist es, die zentralen Interessengruppen zu bertck-
sichtigen und so eine konsensfahige Grundlage zu schaffen.

% vgl. Girmscheid. (2007). Forschungsmethodik in den Baubetriebswissenschaften S. 63

% In Anlehnung an Kummer. (2015). Aggregierte Beriicksichtigung von Produktivitatsverlusten bei der Ermittlung von
Baukosten und Bauzeiten — Deterministische und probabilistische Betrachtungen S. 6
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Der hermeneutische Regelkreis wird durch die Anwendung von Elemen-
ten des Systems Engineering (SE) unterstlitzt. Das SE findet sowohl in
der Wissenschaft als auch in der Praxis Anwendung bei der Betrachtung
von komplexen Problemstellungen.®°

Zu einer systematischen Erkenntniserweiterung im Rahmen der herme-
neutischen Zirkel wird die Vorgehensweise des SE auf die Immobilienwirt-
schaft Gbertragen (vgl. Abbildung 1-7):

1. Top-Down-Betrachtung: Betrachtung vom Groben (Ebene 1) ins
Detail (Ebene 3) und nicht aus der Detailbetrachtung ins Gesamt-
verstandnis.

2. Variantenbildung: Beriicksichtigung und Priifung unterschiedlicher
Varianten zur optimalen Zielerreichung.

3. Projektphasen: Zeitliche Untergliederung des Projektes in unter-
schiedliche Phasen mit eigenen Zielsetzungen und Charakteris-
tika.

4. Problemldsungszyklus: Anwendung von Rulckkopplungen und
Problemldsungsschleifen der Erkenntnisse auf theoretischer so-
wie auf praktischer Basis.

Module 1 Module 2 Module 3 Module 4
Top-Down Variantenbildung Projektphasen Problemlésungszyklus
[ 7 Y

P sb,_%/ 4oL
7= oor |22 % B

O=0O

Abbildung 1-7 - Module des Systems Engineering®’

Das SE hat seinen Ursprung dabei in den Tatigkeitsfeldern der Software-
entwicklung, dem Maschinenbau sowie der Fahrzeugtechnik, findet je-
doch auch in der Bau- und Immobilienwirtschaft verstarkt Anwendung.?
Gerade Bau- und Immobilienprojekte bieten sich ideal fur die Anwendung
des SE an.

Im Rahmen von Immobilientransaktionen erfolgt eine Top-Down-Betrach-
tung des Investmentobjektes. Im Anschluss an eine Screening-Phase des
Marktes, die sogenannte Asset Allocation, erfolgt eine Erstbeurteilung der

% S. bspw. internationale Normung (ISO/IEC/IEEE 12207:2017-11)
o In Anlehnung an Kummer. (2015). Aggregierte Berlicksichtigung von Produktivitatsverlusten bei der Ermittlung von
Baukosten und Bauzeiten — Deterministische und probabilistische Betrachtungen S. 6 nach Haberfellner et al. (2015).
Systems Engineering - Grundlagen und Anwendung

52 vgl. Schiitz/Hofstadler. (2012). Anwendung des Systems Engineering auf die Arbeitsvorbereitung von Bauprojekten

S. 802
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Investitionsmdglichkeit. Erst wenn diese Betrachtungen, bei der die Inves-
titionsmdglichkeit auf wenige Objekte reduziert wird, positiv ausfallt, findet
eine detaillierte Betrachtung der Immobilien im Rahmen des Analysepro-
zesses statt.5

Durch die Betrachtung unterschiedlicher Objekte in frihen Stadien der In-
vestmententscheidung findet eine Bildung von Varianten auf der Basis un-
terschiedlicher Gebaudeparameter statt. Ebenso erfolgt diese Varianten-
bildung im Rahmen der detaillierten Objektbetrachtung, wenn unter-
schiedliche Nutzungsmoglichkeiten, Investmenthorizonte, Instandhal-
tungsstrategien, etc. miteinander verglichen und gegeneinander abgewo-
gen werden.

Die Bildung von Projektphasen, sei es in der Umsetzung von Bau- oder
Modernisierungsvorhaben oder in der operativen Durchfihrung der Immo-
bilientransaktion, findet flachendeckend praktische Anwendung.

Insbesondere bei der detaillierten Prifung von Objekten werden im Ana-
lyseprozess kontinuierliche Problemldsungszyklen zwischen Verkau-
fer*innen und Kaufer*innen einer Immobilie durchgefiihrt, da beide ein or-
dinares Interesse am Erfolg der Transaktion haben. Dies fuhrt dazu, dass
aufkommende Problemstellungen im Rahmen von Frage-und-Antwort-
Prozessen (Question and Answer (Q&A)) moglichst direkt und zeiteffizient
geklart werden.

1.4.2 Inhaltliche Gliederung

Die Struktur und Gliederung der Arbeit folgt den Phasenzusammenhan-
gen (Vorstudie, Hauptstudie, Detailstudie, Systembau und -einflihrung)
des SE® sowie den inhaltlichen Zusammenhangen Deskription, Empirie
und Integration und wird durch fortlaufende Rickkopplungsschleifen er-
ganzt (vgl. Abbildung 1-8).

Der deskriptive Teil beinhaltet die Einfihrung, Darstellung und Abgren-
zung des Themenbereichs. Hier werden, basierend auf einer vorab durch-
gefuhrten Situationsanalyse, die Forschungsfragen definiert sowie die zur
Beantwortung der Forschungsfragen herangezogene Thematik darge-
stellt. Besondere Bedeutung kommt dabei der Adressat*innendefinition
sowie der Benennung der relevanten Expert*innengruppen zu.

Die Ergebnisse des deskriptiven Teils fihren zur qualitativen und quanti-
tativen Analyse der vorliegenden Literatur. Hier werden einleitend die Ein-
bindung der Transaktion und Transition in die Organisationsstrukturen des
Immobilienmanagements diskutiert und die relevanten Schnittstellen dar-
gestellt. Besonderer Fokus wird auf die auftretenden Informationsfliisse
und die Art des Informationstransportes gelegt. Um hier ein sauberes und

8 vgl. Teufelsdorfer. (2015). Handbuch Immobilientransaktionen S. 11ff

84 vgl. Haberfellner et al. (2015). Systems Engineering - Grundlagen und Anwendung
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wissenschaftlich belastbares Informationsmodell aufstellen zu kénnen,
wird vorab die Rolle der Daten und Informationen dargestellt und diese
sowie die Organisationsstrukturen in den Kontext der Digitalisierung ge-
setzt.

Um die relevanten Akteur*innen klar abgrenzen zu kdnnen, wird der Pro-
zess der Immobilientransaktion sowie die Rolle der technischen Immobili-
enanalyse im Rahmen dessen dargestellt und wissenschaftlich diskutiert.
Der Status Quo der Immobilienanalyse wird in seinen einzelnen Bestand-
teilen dargelegt und die fiir die Modellentwicklung relevanten Grundlagen
der Leistungsdefinition, des Detaillierungsgrades sowie der Bewertungs-
schemata diskutiert.

Basierend auf den Erkenntnissen des deskriptiven Teils, wird im Rahmen
der Hauptstudie ein Grundmodell der technischen Immobilienanalyse ent-
wickelt, das durch die empirische Datensammlung, sowohl auf Anwen-
der*innen- als auch mittels der Detailstudie auf Berater*innenseite, verfei-
nert und weiterentwickelt wird. Diese Detailstudie ermdglicht eine zielge-
richtete Formulierung sowohl des Prozesses als auch der Inhaltsbestand-
teile.

Abschliel3end erfolgt im Rahmen der Systementwicklung die Modellierung
des idealtypischen Prozesses sowie die Definition der notwendigen Infor-
mationen flr eine (teil)automatisierte Durchfiihrung der technischen Im-
mobilienanalyse im Transaktionsprozess.
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Abbildung 1-8 - Inhaltliche Vorgehensweise der vorliegenden Forschungsarbeit

Ausgehend von der inhaltlichen Gliederung der Arbeit, ist nachfolgend die
Kapitelgliederung dargestellt (vgl. Abbildung 1-10 und Abbildung 1-10).
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Abbildung 1-10 - Fortsetzung: Inhaltliche Kapitelgliederung der vorliegenden
Forschungsarbeit (2/2)

1.4.3 Zielsetzung der einzelnen Kapitel

Aufbauen auf den Grundlagen und der thematischen Einfuhrung inklusive
der praktischen Problemstellung sowie der Abgrenzung und Zielsetzung
der Arbeit aus Kapitel 1, werden in Kapitel 2 die Teilaspekte des gewerb-
lichen Immobilienmarktes sowie der Prozess des Immobilieninvestments
vorbereitend theoretisch aufgearbeitet. Das Teilkapitel des gewerblichen
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Immobilienmarktes setzt sich dabei im Besonderen mit der volkswirt-
schaftlichen Bedeutung, den Investitionsvolumina sowie den beteiligten
Akteur®innen auseinander. Die Prozessdarstellung der Transaktion zielt
dabei auf die Rolle und Einbindung der technischen Immobilienanalyse
ab. Diese Prozesseinbindung wird in Kapitel 3 in die Organisationsstruk-
turen des Immobilienmanagements transferiert. Hier werden unterschied-
liche wissenschaftliche Modelle dargestellt und das fir die Arbeit grundle-
gende Modell entwickelt. Die Immobilientransaktion sowie die -transition
werden in die Organisationsstruktur eingebettet. AbschlieRend fokussiert
das Kapitel auf die Schnittstellenproblematik zwischen den unterschiedli-
chen Akteur*innen und den damit einhergehenden Informations- und Wis-
sensverlust. Fir die Entwicklung eines konsistenten Daten- und Informa-
tionsmodells werden in Kapitel 4 die Grundlagen der Informationsstruktu-
ren in der Immobilienwirtschaft aufgearbeitet und insbesondere im Kontext
von Transaktion und Transition beleuchtet. Es wird der Bogen zu aktuellen
Digitalisierungsentwicklungen geschlagen und die Informationsasymmet-
rie im Rahmen von Transaktionen diskutiert.

Zur Entwicklung des Status-Quo-Modells der technischen Immobilienana-
lyse werden in Kapitel 5 aktuelle wissenschaftliche Entwicklung sowie Er-
kenntnisse aus Literatur und Berichtauswertung analysiert. Die System-
grenzen der technischen Immobilienanalyse werden definiert und aktuelle
Prifbestandteile und Bewertungsgrundlagen herausgearbeitet.

Kapitel 6 setzt sich, aufbauend auf den zuvor gewonnenen Erkenntnissen,
mit der empirischen Situationsanalyse auseinander. Der Definition der
Methodik folgend, werden die Auswahl der relevanten Expert*innen sowie
die angewendeten Leitfaden dargestellt. Basierend auf der Erlauterung
der Datenaufbereitung und -auswertung, werden die Ergebnisse der Inter-
views diskutiert.

Auf Basis der Erkenntnisse aus den Interviews sowie der Analyse aus den
Grundlagenkapiteln erfolgt in Kapitel 7 die Modellierung der idealtypischen
technischen Immobilienanalyse. Neben dem allgemeinen Prozessmodell
wird das zentrale Inhaltsmodell entwickelt. Dieses gliedert sich dabei in
Grundleistungen und besondere beziehungsweise zusatzliche Leistungen
der einzelnen Leistungsbereiche. Darliber hinaus werden die Ansatze zur
Digitalisierung und Automatisierung des Anlagen- und Bauteilbewertungs-
prozesses herausgearbeitet.

Eine Abrundung und kritische Auseinandersetzung mit den erzielten Er-
gebnissen in Zusammenhang mit den eingangs gestellten Forschungsfra-
gen erfolgt in Kapitel 8. Dieses fasst die Ergebnisse zusammen und gibt
einen Ausblick auf kiinftige Forschungsarbeiten und den erzielten prakti-
schen Fortschritt.
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2 Immobilieninvestitionsmarkt

In diesem Kapitel wird der Immobilieninvestitionsmarkt in den Kontext ei-
ner ganzheitlichen Marktbetrachtung eingebettet und zugleich von dieser
abgegrenzt. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der Immobilieninvesti-
tion und dem damit zusammenhangenden Prozess der gewerblichen Im-
mobilientransaktion.

Um die Rolle der technischen Immobilienanalyse einordnen zu kdnnen,
werden zum einen Transaktionsart und -umfang klar voneinander abge-
grenzt und zum anderen der allgemeine Transaktionsprozess dargestellt.
Hierbei wird die Bedeutung der Immobilienanalyse fir diesen Prozess her-
ausgearbeitet und der Einfluss auf nachfolgende Prozessschritte disku-
tiert. Abschlielend werden die transaktionsrelevanten Akteur*innen defi-
niert.

21 Zusammenhang zwischen Immobilien- und Kapitalmarkt

Der Immobilientransaktionsmarkt — also im klassischen Sinne der Handel
mit Grundstticken und Immobilien — ist fir sich genommen ein komplexer
Markt, der eine Vielzahl von Schnittstellen zu anderen Marktbereichen auf-
weist und in seiner Fille nicht singular betrachtet werden kann. Insbeson-
dere zwischen dem Immobilien- und dem Kapitelmarkt bestehen starke
Wechselwirkungen.®® Diesen Zusammenhang hat insbesondere die Welt-
wirtschaftskrise 2008/2009 deutlich vor Augen geflhrt.

Grundsatzlich lasst sich der Immobilienmarkt in Immobilienvermietungs-
markt und den Immobilieninvestitionsmarkt gliedern.®® Der Vermietungs-
markt wird dabei durch die Flachennachfrage bestimmt und sorgt in Kom-
bination mit Bauaktivitaten (Bauleistungs- und Grundstticksmarkt) idealer-
weise flr ein Gleichgewicht auf dem Flachenmarkt.6” Aus der Perspektive
der ,realen Welt“ wird der Immobilieninvestitionsmarkt mafRgeblich durch
die Faktoren des erwarteten Cashflows und des Risikoprofils dessen (Fla-
chennachfrage) bestimmt. Der Immobilieninvestitionsmarkt wird weiterhin
aus der finanzwirtschaftlichen Perspektive durch das vorherrschende
Zinsniveau und die damit zusammenhangenden Risikopramien (Finanz-
anlage), aber auch durch die Verflugbarkeit von Immobilienfinanzierungen
(Kreditmarkt) bestimmt.®® Dieser Ubergeordnet als Kapitelmarkt bezeich-
nete Bereich ist durch staatliche Eingriffe durch bspw. Gesetzgebung und
damit einhergehende Regulierung charakterisiert.

% Vgl. Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 175
8 Vgl. Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 174
87 Vgl. Wernecke. (2004). Biiroimmobilienzyklen S. 56ff

8 Vgl. Wernecke. (2004). Biiroimmobilienzyklen S. 67f und Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management

S. 174
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Diese komplexen Zusammenhange zwischen der fur uns greifbaren Welt
des Vermietungsmarktes und der eher abstrakten Finanzwelt sind in Ab-
bildung 2-1 anschaulich dargestellt.

»Reale” Welt Finanzwelt

Flachenmarkt Immobilieninvestitionsmarkt | Kapitalmarkt

_a| Risikoloser
Bestimmungdes [N 7otz
Risikoprofildes | objektbezogenen
- i Cashflows | Abzinsungsfaktor Lokala,
Gleichgewicht auf (Vervielfaltiger) regionale
Lokale, a2 — Hnd
i Fonaie Flachenmarkt Riiko-"
& Fliche prémien’ Bkonomien
'f"d A [T Bestimmung des
nationale St Marktwertes und
Gkonomien rwarteter » -
N Cashflow & ??’
Kapitalisierungs-
Miethdhe rate
A Angebot Steuergesetz
1 n"

h 4

Regulatorik
Bau- Bauleistungs- und Bestil des objektbezogenen
kosten Grundstlicksmarkt Abzinsungsfaktor (Vervielfaltiger)
Staat

Abbildung 2-1 - Wechselwirkung Immobilien- und Kapitalmarkt®®

Neben der Einordnung in andere Markte und der Abhangigkeit von diesen
zeichnet sich das Wirtschaftsgut Immobilie durch weitere Besonderheiten
aus. Diese unterteilen sich in volkswirtschaftliche, finanzwirtschaftliche
und materielle Besonderheiten und sind in der weiterflihrenden Grundla-
genliteratur haufig diskutiert.”®

Fir die vorliegende Arbeit sind dabei insbesondere die materiellen Beson-
derheiten von Bedeutung, die in den nachfolgenden Kapiteln immer wie-
der aufgegriffen und diskutiert werden:

— Entwicklungs-, Produktions-, Lebens- und Nutzungsdauer

— Immobilitat / Standortgebundenheit / Lage

—  Drittverwendungsfahigkeit

— Heterogenitat

— Investitionsvolumen, Investitionsbindung und Transaktionskosten
— beschrankte Teilbarkeit

— technische Charakteristika

eigene Darstellung s. Wernecke. (2004). Biroimmobilienzyklen S. 57 in Anlehnung an Archer/Ling. (1997). The three
dimensions of real estate markets: Linking space, capital, and property markets S. 9

" vgl. Rottke. (2017). Besonderheiten von Immobilien und deren Méarkten S. 85ff, Bone-Winkel, Focke/Schulte. (2016)
Begriffe und Besonderheiten der Immobilie als Wirtschaftsgut S. 3ff, Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset
Management S. 176 und Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 4
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2.2 Gewerbliche Immobilientransaktion

Wie vorangehend bereits diskutiert, zeichnet sich der Immobilieninvestiti-
onsmarkt durch eine geringe Markttransparenz, aufwandige und teure
Transaktionsvorgange, eine geringe Transaktionsdichte und die individu-
elle Struktur von Kaufvertragsverhandlungen aus.”! Ahnlich dem allge-
meinen Eindruck des Immobilieninvestitionsmarktes gilt der Transaktions-
vorgang an sich allgemein als intransparent, ineffizient und Uberdurch-
schnittlich komplex — was wiederum zu hohen Transaktionskosten fiihrt.”2
Dies ist insbesondere mit der individuellen Struktur sowie dem geringen
Grad an Vereinheitlichung und Standardisierung zu begrtinden.

Gleichwohl stellt die Investition in Immobilien, insbesondere im aktuell
herrschenden Niedrigzinsumfeld, fir eine Grof3zahl institutioneller Anle-
ger*innen einen wichtigen Bestandteil der Investitionsportfolien dar und
bildet im Bereich der ,fixed assets“ mit Abstand den groRten Anteil.”® Die
Immobilientransaktion wird im finanzwirtschaftlichen Kontext als Umwand-
lung von Eigen- bzw. Fremdkapitel in Immobilienvermdgen beschrieben
und ist als zeitpunktbezogener Besitziibergang zu verstehen.” Immobili-
eninvestoren werden durch die Renditeforderungen einem nicht unerheb-
lichen Anlage- und Performancedruck ausgesetzt, der auf der einen Seite
ein aktives und dynamisches Bestandsmanagement notwendig macht, auf
der anderen Seite jedoch signifikante Managementkapazitaten in die Re-
alisierung von Immobilientransaktionen erfordert.”® Die Bindung von Ka-
pazitaten fur Transaktionstatigkeiten wird zusatzlich dadurch verstarkt,
dass die Transaktionen an sich komplexer werden, wodurch in relativ kur-
zen Zeitraumen Entscheidungsgrundlagen entwickelt werden missen, die
den Entscheidungstrager*innen eine belastbare und transparente Infor-
mationsdichte liefern.”® Somit kommt einer effizienten und zielorientierten
Konzeption sowie Durchfihrung des Transaktionsprozesses eine bedeu-
tende Rolle fir das Gesamtinvestment zu — getreu dem aus der Informatik
auf den Immobilieninvestment ableitbaren GIGO-Motto: ,Garbage In
Garbage Out“.”” Fehler, die im Rahmen der Transaktion gemacht werden,
sind im aktiven Bestandsmanagement haufig nur mit erhebliche Aufwen-
dungen zu korrigieren.

" Vgl. Rottke. (2017). Besonderheiten von Immobilien und deren Markten S. 85

2 vgl. Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain technology in commercial real estate transactions S. 573 und Ling/Archer.

(2002). The nature of ral estate and real estate marktes S. 12
73 Vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 1
™ Vgl. Rottke. (2017). Besonderheiten von Immobilien und deren Markten S. 84
" vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 59
6 Vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 60

T Vgl. Lohr. (1997). Nicht nur fiir Computersimulationsprogramme gilt: “Garbage in = Garbage out”
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Eine Immobilientransaktion kann in allen Phasen des Lebenszyklusses ei-
ner Immobilie durchgefiihrt werden.”® GroRteils werden die bereits in der
Nutzungsphase befindlichen Immobilien transferiert, wobei auch Objekte
in der Entwicklungsphase oder Grundstiicke in der Phase der Projektiniti-
ierung zunehmend in den Fokus von Investor*innen rticken. Dies ist ins-
besondere mit dem gestiegenen Anlage- und Performancedruck der In-
vestor*innen zu begriinden, da ein friherer Einstieg in die Entwicklung
zwar hdhere Renditen verspricht, dabei aber auch von einem héheren Ri-
siko ausgegangen werden muss.”®

Die gegenstandliche Arbeit fokussiert sich auf die Transaktionen von Ob-
jekten, die sich in der Nutzungsphase befinden, und betrachtet die in die-
sem Zusammenhang notwendigen Analysen. Der Analyseumfang von in
der Entwicklung befindlichen Objekten oder Grundstlicken ist nicht Ge-
genstand dieser Arbeit und kann in Teilbereichen, insbesondere in der
baurechtlichen Prifung, stark von der Analyse bestehender Objekte ab-
weichen.

2.2.1 Transaktionsart

Bei der Art der durchzufihrenden Transaktion wird im Allgemeinen zwi-
schen zwei Transaktionsarten unterschieden: Share-Deal und Asset-Deal.

Eine klassische Art, in Immobilien zu investieren, stellt der Asset-Deal dar.
Hier erfolgt ein sogenannter direkter Immobilienkauf, der mit dem Eigen-
tumsiibergang und dem Eintrag ins Grundbuch verknupft ist.8® Hierbei
wird im Rahmen der Transaktion das zu handelnde Wirtschaftsgut be-
schrieben und der konkrete Kaufgegenstand im Kaufvertrag definiert.

Der Share-Deal zeichnet sich dadurch aus, dass samtliche oder einzelne
Anteile eines Unternehmens bzw. einer Objektgesellschaft erworben wer-
den, wobei sich der Vermdgensgegenstand der Gesellschaft haufig auf
die zu verkaufende Immobilie beschrankt.?' Bei diesem sogenannten indi-
rekten Immobilienkauf wird der*die Kaufer*in nicht unmittelbarer Immobi-
lieneigentlimer, sondern ibernimmt Anteile an der Objektgesellschaft.®?
Als Resultat hieraus erfolgt keine Eintragung im Grundbuch, wodurch un-

8 Vgl. Eder. (2009). Immobiliencontrolling bei institutionellen Immobilieninvestoren S. 36

7 Vgl. Eder. (2009). Immobiliencontrolling bei institutionellen Immobilieninvestoren S. 36

8 vgl. Stdhr/Mathey. no date. Due Diligence Real Estate S. 96, Eder. (2009). Immobiliencontrolling bei institutionellen
Immobilieninvestoren S. 36 oder Wartenberg/Stapenhorst. (2007). Vermarktungsmanagement S. 101

o Vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 654, Wartenberg/Stapenhorst. (2007). Vermarktungsmanagement
S. 101 oder Engelhardt. (2017). Mergers & Acquisitions S. 5

8 vgl. Eder. (2009). Immobiliencontrolling bei institutionellen Immobilieninvestoren S. 36

28



Immobilieninvestitionsmarkt

ter anderem die Kaufnebenkosten beeinflusst werden und die Ubertra-
gung haufig schneller erfolgen kann.8 Auflerdem besteht bei der Durch-
fihrung eines Share-Deals ein direkter Zusammenhang zu der zu entrich-
tenden Grunderwerbssteuer.84

Die gegenstandliche Arbeit fokussiert die Prozesse und Eigenheiten des
Asset-Deals, da hier der Eigentumstibertrag einer Immobilie mitsamt de-
ren Eigenschaften und Besonderheiten im Mittelpunkt steht. Die Ergeb-
nisse der Arbeit kdnnen gleichermalien auf Transaktionen im Format des
Share-Deals in dem Sinne Ubertragen werden, dass die eigentliche (tech-
nische) Objektanalyse gleich ausfallt, dariber hinaus aber fir den Share-
Deal wesentliche Aspekte wie bspw. die steuerliche Betrachtung in der
gegenstandlichen Betrachtung nicht thematisiert werden.

2.2.2 Transaktionsumfang

Eine Transaktion kann grundsatzlich als Single-Deal oder als Portfolio-
Deal durchgefiihrt werden.8® Der Single-Deal zeichnet sich dadurch aus,
dass ,alleinige objektspezifische Investitionskriterien“® als Grundlage flr
die Ankaufsentscheidung herangezogen werden (vgl. Best-Deal-Ansatz).
Im Gegensatz dazu werden bei der Betrachtung eines Portfolio-Deals
mehrere einzelne Immobilien (Assets) transferiert.

Die gegenstandliche Arbeit setzt sich mit der Analyse von Einzelobjekten
auseinander und betrachtet nicht die Auswirkung des Immobilienportfolios
in diesem Zusammenhang. Die vom Autor in dieser Arbeit diskutierten
Analyseansatze kdnnen gleichermafien sowohl im Single Deal als auch
im Portfolio Deal auf Asset-Ebene Anwendung finden.

2.3 Immobilientransaktionsprozess

Um eine ganzheitliche Einschatzung der Immobilienanalyse — und hier ins-
besondere der technischen Bestandteile — vornehmen zu kdnnen, ist es
notwendig, den allgemeinen Transaktionsprozess zu definieren und die
Immobilienanalyse in diesen einzuordnen. Die insbesondere aus Sicht
des Kapitelmarktes relevanten Felder Investition und Finanzierung wer-
den nicht tiefergehend betrachtet.8”

8 Vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 654

8 vgl. Stéhr/Mathey. no date. Due Diligence Real Estate S. 97 oder Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 654
8 vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 4

86

S. Eder. (2009). Immobiliencontrolling bei institutionellen Immobilieninvestoren S. 37

8 Vgl. Rottke. (2017). Besonderheiten von Immobilien und deren Markten S. 84
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In der Literatur liegen sowohl normative Beschreibungen als auch deskrip-
tive Studien vor, die sich mit der Struktur der Immobilientransaktion aus-
einandersetzen. Diese lassen sich grundsatzliche in die Bereiche Vorbe-
reitung (Pre-Transaktion) und Transaktion unterteilen, wobei die einzelnen
Aspekte in der Literatur unterschiedlich stark detailliert dargestellt wer-
den.88 Aktuelle Literatur setzt sich dariiber hinaus mit dem Bereich der
Nachbereitung von Transaktionen (Post-Transaktion), der auch als Tran-
sition bezeichnet wird, auseinander.®®

Abbildung 2-2 zeigt die aus der Literatur abgeleiteten Prozessschritte der
Immobilientransaktion mit der verfeinerten Gliederung der drei vorgenann-
ten Prozessschritte Pre-Transaktion, Transaktion und Post-Transaktion.
Eine detaillierte Definition erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln.

Verkaufende Personen Kaufende Personen

Verkaufsentscheidung Portfolioebene ‘

Ankaufsentscheidung Portfolioebene
Zusammenstellung Long List

Marktanalyse ‘

Ankaufsentscheidung Portfolioebene

Sammlung relevanter Informationen
Zusammenstellung Long List

Vorbereitung Datenraum

Auswertung transaktionsrelevanter
Informationen

Immobilienanalyse | VENDOR DUE DILIGENCE
Abarbeitung transaktionsrelevanter Risiken
Wertermittlung (normiertes Verfahren)

Vorbereitung ‘

Investment Memorandum
Makleraktivitat
Finalisierung Datenraum

‘ Reduzierung Long List auf Short List
Screening Einzelobjekt

Kurzbesichtigung

Kurzimmobilienanalyse | PRE DUE DILIGENCE
Indikatives Angebot

Marketing

Exklusivitatsvereinbarun, PR Exklusivitatsvereinbarun,
¢ ‘ EXkIUSIVItat ‘ Datenraumzugang
T
LETTER OF INTENT LOI
I
Begleitung Immobilienanalyse ope Immobilienanalyse mit fachspezifisch beratenden
Ruckmeldung zu Anfragen der ImmOblllenanalyse Personen | DUE DILIGENCE

kaufenden Personen Reporting

Wertermittlung (normiertes Verfahren)

Kaufvertragsverhandlungen Vorbereitung Kaufvertrag (SPA)
Kaufvertragsverhandlungen

Bindendes Angebot

Vertragsverhandlung

SIGNING (notarielle Kaufvertragsbeurkundung)

b b b b
Vorbereitung Eigentumsiibergang . Vorbereitung Eigentumsiibergang
Abarbeiten von Bedingungen ‘ VertragsabW|ck|ung ‘

CLOSING (Besitz-Nutzen-Lastentlibergang)

Eigentumsumschreibung Grundbuch Uber abe Eigentumsumschreibung Grundbuch
Transfer aller relevanten Dokumente g Transfer vom Investment an Asset Management
Integration in Asset Management

. Integration in Property Management

‘ I nteg ration ‘ Ausfiihrung der Erkenntnisse aus der

v Immobilienanalyse | POST DUE DILIGENCE

Abbildung 2-2 - Prozessschritte innerhalb der Inmobilientransaktion®®

8 vgl. McNamara. (1998). Exploring liquidity: recent survey findings S. 27, Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in

Commercial Property Markets - Deconstructin the Transaction Process S. 9 oder Preuf3/Schéne. (2016). Real Estate
und Facility Management S. 322

8 vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 15f, Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the
Real Estate Sector: An exploration on the impact of blockchain technology in the real estate management process. S. 53
oder Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 18

Eigene Darstellung in Anlehnung an Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions Abbildung 4 S. 15 und IPF.
(2012). Readiness for Sale A guide for streamlining commercial property transactions Anhang 1 S. 5

30



Immobilieninvestitionsmarkt

2.3.1 Pre-Transaktion

Die Phase der Pre-Transaktion beschaftigt sich mit der Vorbereitung der
Immobilientransaktion und findet somit vor dem eigentlichen Transakti-
onsprozess statt. Die auslésende Handlung dieser Pre-Transaktions-
phase ist die interne Entscheidung des Verkaufers/der Verkauferin zur
VerauRerung eines Objektes.®' Parallel bzw. kontinuierlich wird auf der
Kauferinnenseite eine interne Marktanalyse zur Erganzung eines Immo-
bilienportfolios durchgefiihrt. Hierbei werden die Entscheidungskriterien
definiert und — darauf aufbauend — verschiedene Investitionsmaoglichkei-
ten vergleichend gegeniibergestellt (Long List).%?

Hat der*die Verkauferin die Entscheidung zur Verauflierung eines be-
stimmten Objektes getroffen, beginnt er mit der Zusammenstellung der fir
das zu transferierende Objekt relevanten Dokumente, Daten und Informa-
tionen. Bereits in dieser Phase ist es sinnvoll, eine verkauferinnenseitige
Immobilienanalyse durch externe Berater durchfihren zu lassen (Vendor
Due Diligence oder Pre Due Diligence).?® Zielsetzung dabei ist es, mogli-
che in der Transaktion aufkommende Risiken — seien diese technischer,
rechtlicher, steuerlicher oder sonstiger Natur — friihzeitig zu erkennen und
diese bereits vor der Marktplatzierung zu eliminieren.®* Risiken, die im
Rahmen der detaillierten Immobilienanalyse durch den*die potentiellen
Kauferinnen erkannt werden — also vorher unbekannt waren oder igno-
riert wurden —, fihren in der Regel zu einem verzdgerten Transaktionspro-
zess und in der Folge zu steigenden Transaktionskosten.% Wissenschaft-
lichen Auswertungen folgend, ist der Anteil jener Verkaufer*innen, die in
der Vorbereitungsphase eine eigene Immobilienanalyse durchflhren, in
den letzten Jahren deutlich gestiegen.®® Als Abschluss der Pre-Transakti-
onsphase wird Uber die bekannten normierten Verfahren eine Wertermitt-
lung fUr das zu veraufliernde Objekt erstellt und die Marktgangigkeit ge-
praft.%

Die Pre-Transaktionsphase dient somit auf der Seite der Verkaufer*innen
dazu, einen aussagekraftigen und nahezu vollstandigen, strukturierten

91 vgl. Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 20, Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption
in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of blockchain technology in the real estate management process.
S. 51 und

% Vgl. Petersen. (2016). Praferenzmuster von Investoren bei Immobilieninvestitionsentscheidungen S. 52,
Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in Commercial Property Markets - Deconstructin the Transaction Process S. 9,
Preul®/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 322 oder Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate
Transactions S. 15

% vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 15, IPF. (2012). Readiness for Sale A guide for streamlining

commercial property transactions S. 2, Wartenberg/Stapenhorst. (2007). Vermarktungsmanagement S. 105 oder
Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain technology in commercial real estate transactions S. 572

% vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 15, IPF. (2012). Readiness for Sale A guide for streamlining
commercial property transactions S. 2 oder Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in Commercial Property Markets -
Deconstructin the Transaction Process S. 9

% Vgl. Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in Commercial Property Markets - Deconstructin the Transaction Process S. 10

% Vgl. Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain technology in commercial real estate transactions S. 572

97 Vgl. Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of
blockchain technology in the real estate management process. S. 51
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Datenraum abzubilden, in dem die Beseitigung bzw. Bearbeitung von
moglichen Risiken bereits berticksichtigt ist.

2.3.2 Transaktion

Die Transaktionsphase kann inhaltlich in die drei Teilbereiche Marketing,
Immobilienanalyse sowie Vertragsverhandlung und -abwicklung unterglie-
dert werden.

2.3.2.1 Marketing

AnschlieBend an die Pre-Transaktionsphase findet die Platzierung des
Objektes am Investitionsmarkt durch die Veroéffentlichung ausgewahlter
Parameter statt (Investment Memorandum).®® Die Dauer und notwendige
Intensitat, mit der diese Phase zu betreiben ist, hangt stark von den vor-
herrschenden Marktfaktoren ab®: Wird ein strukturierter, semi-strukturier-
ter oder unstrukturierter Bieterprozess'® durchgefiihrt? Wie gestalten sich
Angebots- und Nachfrageseite? Welche Spezifika (Volumen, Lage, Nut-
zung etc.) weist das konkrete VerauRRerungsobjekt auf?

Die durch die Verkaufer*innen initiierte Veroéffentlichung des Verkaufsinte-
resses fuhrt auf Seiten der Kaufer*innen dazu, dass die Liste méglicher
Investitionsobjekte (Long List) durch ein Screening von Investitionsoppor-
tunitaten reduziert werden kann (Short List). Fur ausgewahlte Objekte
werden Kurzanalysen erstellt.’%" Zu empfehlen ist, fiir diese Kurzanalyse
seitens des Kaufers/der Kauferin bereits externe Berater*innen hinzuzu-
ziehen, um eine unabhangige Einschatzung der Risiken zu erhalten (Red-
Flag Due Diligence).'? Basierend auf den Erkenntnissen aus der intern
oder extern ausgeflihrten Kurzanalyse, wird ein indikatives Angebot fur
das Veraulierungsobjekt abgegeben.

Nach Auswertung der Bieterliste durch die Verkaufer*innen werden in Ver-
handlungen vertraglich relevante Meilensteine definiert, Exklusivitats- und
Vertraulichkeitsvereinbarungen ausgehandelt, das indikative Angebot
festgehalten und Regelungen zu Kostenverteilungen fur weitere Leistun-
gen getroffen — das alles wird im sogenannten Letter of Intent (LOI) oder

% Vgl. Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in Commercial Property Markets - Deconstructin the Transaction Process S. 9,

Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 21, Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions
S. 12 oder Preu3/Schone. (2016). Real Estate und Facility Management S. 323
% Vgl. Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of
blockchain technology in the real estate management process. S. 51
% In der vorliegenden Arbeit und der dargestellten Prozessstruktur geht der Autor von einer On-Market- und nicht von
einer Off-Market-Transaktion aus.

101 vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 15 oder Preu/Schéne. (2016). Real Estate und Facility
Management S. 323

12 ygl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 15
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auch Process Letter (PL) mit dem*der potentiellen Kaufer*in (in selteneren
Fallen auch mit mehreren potentiellen Kauferinnen) niedergeschrie-
ben.'% Der LOI garantiert den potentiellen Kaufer*innen einen befristeten
Zugriff auf den Datenraum und das Objekt zur detaillierten Prifung. Au-
Rerdem werden Regelungen Uber Zeitpunkte insbesondere fiir Vertrags-
unterzeichnung (Signing) und Vertragsabwicklung (Closing) getroffen.

2.3.2.2 Immobilienanalyse

Im Rahmen der Immobilienanalyse werden durch den*die Kaufer*in De-
tailprifungen rechtlicher, steuerlicher, technischer, umwelttechnischer
und weiterer objektspezifischer Bereiche durchgefiihrt. 1% Diese De-
tailanalyse, wird aus dem angelsachsischen Raum kommend, marktgan-
gig als Due Diligence'® bezeichnet. In der vorliegenden Arbeit findet je-
doch die synonym verwendete Begrifflichkeit ,,iImmobilienanalyse“ Anwen-
dung, da der deutschsprachige Markt analysiert wird und dieser Begriff
nicht mit den bereits unterschiedlich etablierten Vorstellungen konnotiert
ist. Daten und Informationen, vornehmlich auf Basis von Dokumenten,
werden im Rahmen des Transaktionsprozesses kontinuierlich ausgewer-
tet. Somit ist auch die Immobilienanalyse als fortlaufende Analyse konzi-
piert und in standiger Abstimmung durchzufihren — bei umfassenden und
kontinuierlichen Rickkopplungen steigt die Aussagekraft des Reportings
erheblich.'% Die Notwendigkeit der Durchfiihrung einer detaillierten Im-
mobilienanalyse liegt im Basiskonzept des caveat emptor'®” begriindet.
Dieses sieht vor, dass der*die Kaufer*in zur Prifung einer Sache verpflich-
tet ist.'% Diese Prifung filhren Kaufer*innen zu lhrem eigenen Schutz
durch und setzen, aufgrund deren exkulpierender Funktion regelmafig ex-
terne Berater*innen fiir diese Prifungen ein. Die Ergebnisse der Immobi-
lienanalyse flieRen in Kombination mit der normierten Wertermittlung in
die Bewertung der Kaufer*innen ein.

103 vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 13ff, PreuR/Schone. (2016). Real Estate und Facility
Management S. 325 oder Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 21

104 vgl. Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in Commercial Property Markets - Deconstructin the Transaction Process S. 9,

Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 15, Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions
S. 18, PreuR/Schone. (2016). Real Estate und Facility Management S. 322, Petersen. (2016). Praferenzmuster von
Investoren bei Immobilieninvestitionsentscheidungen S. 54 oder Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain technology in
commercial real estate transactions S. 572

5 DUE DILIGENCE bedeutet wértlich (ibersetzt ,gebotene Sorgfalt. Eine tiefgehende Analyse von Herkunft und Bezeich-

nung folgt in Kapitel 5.1 und 5.2

106 vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 14

07 Wortherkunft: cavere (lat.) — sich hiiten, VorsichtsmaRnahmen treffen und emptor (lat.) - Kunde

108 vgl. IPF. (2012). Readiness for Sale A guide for streamlining commercial property transactions S. 3, Saull/Baum. (2019).
The Future of Real Estate Transactions S. 21 oder Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise

zur technischen Bewertung innerhalb einer Due Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 6
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Eine detaillierte Diskussion und Ausarbeitung der Immobilienanalyse mit
besonderem Fokus auf der technischen Immobilienanalyse (TIA) als Kern
dieser Arbeit folgt in Kapitel 5.3.

2.3.2.3 Vertragsverhandlung und -abwicklung

Basierend auf den Erkenntnissen aus der Immobilienanalyse sowie der
Wertermittlung, wird kaufer*innenseitig das sogenannte Sales and Purch-
ase Agreement (SPA) vorbereitet, das ein bindendes Angebot fiir das Ver-
auBerungsobjekt enthalt.'%®® Darauf basierend, werden die Kaufvertrags-
verhandlungen geflhrt, der Kaufvertrag zum Abschluss der Verhandlun-
gen notariell beurkundet (Signing) und nach Erfiillung der im Vertrag defi-
nierten Voraussetzung erfolgt der Besitz-Nutzen-Lasten-Ubergang (BNL)
als Gesamtabschluss (Closing) der Transaktion.°

2.3.3 Post-Transaktion

Viele Literaturbetrachtungen, insbesondere wenn eine fokussierte und
isolierte Betrachtung des Investitionsmanagements vorliegt, berticksichti-
gen (bewusst oder unbewusst) die der Transaktion nachgelagerten Pro-
zessschritte nicht oder nur rudimentér.”" Die Betrachtung der Integration
des Veraulerungsobjekts erfolgt haufig erst in spaten Transaktionspha-
sen und flhrt damit zu erheblichen Effizienzverlusten.''?

Obwohl insbesondere der nach der Transaktion durchzufihrende Daten-
transfer von dem*der ehemaligen zu dem*der neuen Eigentimer*in haufig
zu Wissensverlusten fihrt, stellen von den in diesem Zusammenhang in-
tensiv betrachteten Literaturquellen lediglich Just und Stapenhorst bei ih-
rer Interpretation des Transaktionsprozesses diese Integration ins Asset
Management dar — weitere Autoren erganzen diese Auffassung aus diffe-
renter Sichtweise.''3 Dieser in der Literatur auch als Transitionsphase be-
schriebene Abschluss des Transaktionsprozesses sorgt bei strukturierter
Durchflihrung fiir einen effizienten Know-how-Transfer.''* Insbesondere
die Bearbeitung der offenen Punkte aus der Immobilienanalyse sowie eine

199 vgl. Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain technology in commercial real estate transactions S. 572

0 vgl. Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in Commercial Property Markets - Deconstructin the Transaction Process S. 9,

Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 15, Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions
S. 27 oder Preu}/Schone. (2016). Real Estate und Facility Management S. 322

" vgl. Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 27, Petersen. (2016). Praferenzmuster von

Investoren bei Immobilieninvestitionsentscheidungen S. 55 oder Roberts/Henneberry. (2007). Exploring office
investment decision-making in different European contexts S. 298
"2 vgl. Engelhardt. (2017). Mergers & Acquisitions S. 17f
3 vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 15 oder Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset
Management Unternehmen S. 225
"4 vgl. Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset Management Unternehmen S. 225 oder Hoerr. (2017). Real
Estate Asset Management S. 640
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sinnvolle Bestandsaufnahme durch das Property Management werden
hier durch ein strukturiertes Vorgehen vereinfacht und optimiert.®

Zusammenfassend stellt der gesamte Transaktionsprozess (Pre-Transak-
tion, Transaktion und Post-Transaktion) einen sehr komplexen Vorgang
dar, an dem viele Akteur*innen mitwirken und der nur schwer isoliert be-
trachtet werden kann. Auch wenn sich im gesamten Transaktionsprozess
Optimierungspotentiale finden lassen, kann sowohl auf Grundlage der
normativen als auch der deskriptiven Forschung die Vermutung aufgestellt
werden, dass der Prozess der Immobilienanalyse (sowohl in ihrer Durch-
fuhrung als auch in ihrer Integration) die gréf3ten Hindernisse und Ineffizi-
enzen aufweist, die wiederum zu steigenden Transaktionskosten und ei-
ner geminderten Aussagekraft der Ergebnisse fiihren.'® Im Fortschritt
dieser Arbeit wird der Fokus daher auf die Immobilienanalyse und hier im
Besonderen auf die TIA gelegt.

2.4 Transaktionsrelevante Akteur*innen

Der Immobilienmarkt im Allgemeinen und dadurch auch der Immobilienin-
vestitionsmarkt ist durch eine starke Spezifikation der unterschiedlichen
Akteur*innen gepragt.'” Diese Gbernehmen Spezialaufgaben im gesam-
ten Lebenszyklus der Immobilie. Die fir den Immobilientransaktionspro-
zess von bestehenden Gewerbeimmobilien relevanten Akteur*innen un-
terscheiden sich teilweise von den am klassischen Immobilienmanage-
mentprozess beteiligten Interessengruppen.''®

2.4.1 Investor*innen

Der*die Investor®in ist der*die Eigentimer*in einer Immobilie. Investo-
ren*innen kénnen grundsatzlich in zwei Gruppen (private und institutio-
nelle Investor*innen) und innerhalb dieser wiederum in unterschiedliche
Investitionsarten (direkte und indirekte Investments) unterschieden wer-
den."® Insbesondere die Anlagevehikel der indirekten Investments insti-
tutioneller Immobilieninvestor*innen unterscheiden sich stark in ihrer steu-
erlichen Auslegung und Relevanz sowie ihrer rechtlichen Regulierung.'?°

"5 vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 640f oder Miiller. (2017). “Immer wieder aufs Neue!” S. 20

6 vgl. Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in Commercial Property Markets - Deconstructin the Transaction Process S.
10, Nijland/Veuger. (2019). Influence of Blockchain in the Real Estate Sector: In Which Stage of the Buying Process of
Commercial Real Estate can Blockchain Provide Added Value for the Stakeholders Involved? S. 27 und Bosak,

Mayer/Végel. (2007). Real Estate Asset Management S. 38
" vgl. Kurzrock, Bodenbender/Miiller. (2019). Von der analogen zur digitalen lebenszyklusiibergreifenden
Gebaudedokumentation S. 271

"8 vgl. Ziola. (2013). Akteure und Leistungsbereiche am Immobilienmarkt S. 57

"9 vgl. Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 147, Bliml. (2014). Immobilienwirtschaftliche
Investmentstile S. 31ff oder Bone-Winkel. (1996). Immobilienanlageprodukte in Deutschland S. 670

20 ygl. Petersen. (2016). Praferenzmuster von Investoren bei Immobilieninvestitionsentscheidungen S. 33ff
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Investor*innen sind allgemein fir die effiziente und gewinnerzielende Nut-
zung der im Eigentum befindlichen Immobilien zustandig, unabhangig da-
von, ob die dazu notwendigen Dienstleistungen intern oder extern durch-
geflihrt werden.'?! Klassische Organisationsstrukturen von Immobilienin-
vestor*innen werden in Kapitel 3 diskutiert. Zu berilicksichtigen ist hierbei,
dass Investor*innen in der Regel sowohl als Kauferinnen als auch als
Verkaufer*innen im Gesamtsystem aktiv sind.

2.4.2 Berater*innen

Die Komplexitat einer Immobilientransaktion bedingt die Einbeziehung un-
terschiedlicher Berater*innen wahrend des Transaktionsprozesses. Die
Berater*innen unterstiitzen den*die Immobilieninvestor*in in rechtlichen,
steuerlichen, technischen und weiteren Fragestellungen mit Spezialwis-
sen und versetzen ihn*sie damit in die Position, fundierte Entscheidungen
treffen zu kdnnen.'?2 Berater*innen werden aus Sicht der Investor*innen
sowohl als externe als auch als interne Akteur*innen in diesen Prozess
integriert.

Auch Makler*innen fungierten im Rahmen der Transaktion beratend in der
Zusammenfihrung von Angebot und Nachfrage.

2.4.3 Finanzierer*innen

Bei der Finanzierung von Immobilien unterscheidet man grundsatzlich zwi-
schen den Kapitalarten Eigenkapital und Fremdkapital. Das Eigenkapital
bringt der*die Investor*in als selbst oder auf anderen Wegen finanziertes
Vermdgen in den Immobilienerwerb ein, das Fremdkapital wird dem*der
Investor*in durch finanzierende Institutionen bereitgestellt.'?* Die Fremd-
finanzierung stellt bei Immobilieninvestitionen aufgrund der hohen Inves-
titionsvolumina in der Regel die wesentliche Finanzierungsquelle dar.

2.4.4 Behorden

Den zustandigen Behdrden kommen bei Immobilientransaktionen in
Deutschland zwei wesentliche Rollen zu: Zum einen sind die Eigentums-
verhaltnisse in Form von durch die Behdérden verwalteten Grundbiichern

21 vgl. Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of

blockchain technology in the real estate management process. S. 49
22 ygl. Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of
blockchain technology in the real estate management process. S. 50

23 vgl. Brauer. (2019). Immobilienfinanzierung S. 417
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und Katastern klar geregelt und zum anderen ist die Transaktion von Im-
mobilien einer unterschiedlichen steuerlichen und rechtlichen Regulatorik
unterworfen.

2.4.5 Weitere Akteur*innen

Die an der Transaktion von bestehenden Gewerbeimmobilien im Beson-
deren beteiligten Akteur*innen werden im restlichen Immobilienlebenszyk-
lus durch Projektentwickler*innen, Bauunternehmer*innen, Nutzer*innen
sowie durch technische (bspw. Architekt*innen, Bauingenieur*innen, Pla-
ner*innen, Property und Facility Manager*innen) und nicht-technische
(bspw. Notar*innen, Werbeagenturen) Dienstleister*innen erganzt.'2*

Der Fokus der vorliegenden Arbeit liegt innerhalb der Immobilientransak-
tion auf der Beziehung zwischen direkter/direktem Immobilieninvestor®in
sowie Berater*innen und hier insbesondere in der Betrachtung der techni-
schen Berater *innen im Transaktionsprozess.

24 vgl. Rottke. (2017). Theoretisches Fundament der Immobilienwirtschaftslehre S. 85, Dijkstra. (2017). Blockchain:
Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of blockchain technology in the real estate
management process. S. 49f
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3 Organisationsstrukturen

In diesem Kapitel werden die Grundlagen der Organisationsstrukturen im
professionellen Management von Immobilienbestanden dargestellt und
diskutiert. Es wird speziell auf die Beziehung der unterschiedlichen Ebe-
nen zur Immobilientransaktion eingegangen sowie die Rolle der Disziplin
des Transaktionsmanagements analysiert.

Die Organisationsstruktur spiegelt den Aufbau des Immobilienmanage-
ments unterschiedlicher Institutionen wider. Sowohl in der Literatur als
auch in der Praxis hat sich bis dato kein vollstandig einheitliches Verstand-
nis der Darstellung der Organisationsstruktur etabliert. Zielsetzung dieses
Kapitels ist die Entwicklung eines Bezugsmodells fiir das Immobilienma-
nagement, das dieser Arbeit zugrunde gelegt wird, sowie die eindeutige
Einordnung und Abgrenzung des Transaktionsmanagements. Dabei wird
insbesondere die Schnittstelle zwischen Transaktion und Betrieb detailliert
betrachtet, da im Status Quo grundséatzlich von einer Trennung dieser bei-
den Disziplinen ausgegangen werden muss."'?®

31 Ebenen und Leistungsbereiche

Um eine klare Einordnung des Transaktionsmanagements und der damit
verbundenen Schnittstellen vollziehen zu kénnen, ist eine grundlegende
Definition der fir die Arbeit relevanten Aufbaustruktur notwendig. In der
Wissenschaft sowie in der Praxis hat sich die Unterteilung in unterschied-
liche Ebenen mit verschiedenen Leistungsbereichen gefestigt. Nachfol-
gend werden die in Tabelle 3-1 dargestellten und insbesondere in der Wis-
senschaft vorhandenen Modelle diskutiert und das fur die Arbeit mafge-
bende Modell abgeleitet.

3.1.1 Diskussion vorhandener Modelle

Einen ersten wissenschaftlichen Ansatz zur Strukturierung des Immobili-
enmanagements aufgrund von Unsicherheiten und unterschiedlicher Auf-
fassung bei den Marktteilnehmern lieferte 2004 die gif'?%. Die gif bezeich-
net das ganzheitliche Immobilienmanagement als Real Estate Investment
Management (REIM) und strukturiert dieses als mehrstufiges Modell in
nachfolgende Teilbereiche:

— Investment-Ebene,

25 Vgl. Poorvu/Cruikshank. (1999). The Real Estate Game - The Intelligent Guide to Decision-Making and Investment S. 87

%6 gif: Gesellschaft fiirimmobilienwirtschaftliche Forschung e.V.
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— Portfolio-Ebene und
— Objekt-Ebene.?”

Diesen Ebenen werden unterschiedliche Tatigkeiten zugeordnet, wobei
die Investment-Ebene in erster Linie die Investment-Strategie definiert, die
Portfolio-Ebene den Immobilienbestand steuert und die Objekt-Ebene ein-
zelne Immobiliendienstleistungen umfasst. Das Transaktionsmanage-
ment ist in diesem Modell auf der Objekt-Ebene angesiedelt.'?® Es findet
keine Benennung der einzelnen Managementdisziplinen statt, da das Mo-
dell als grundlegender Organisationsrahmen verstanden wird und die sich
zu der Zeit im Markt entwickelnden Begrifflichkeiten wie Asset Manage-
ment oder Facility Management nicht ausreichend klar und allgemeingtiltig
definiert waren. 29

Tabelle 3-1 - Ubersicht analysierte Literatur zu Organisationstrukturen

Autor (Jahr) Titel Art
gif Definition und Leistungskatalog Real Richtlinie
(2004) Estate Investment Management
Teichmann Bestimmung und Abgrenzung von Ma-  Fachartikel
(2007) nagementdisziplinen im Kontext des
Immobilien- und Facilities Manage-
ment
Kémpf-Dern Grundkonzept des Immobilienmanage- Forschungs-
und Pfnlirr ments — Ein Vorschlag zur Strukturie- bericht
(2009) rung immobilienwirtschaftlicher Ma-
nagementaufgaben
Ziola Entwicklung eines Ebenenmodells und  Forschungs-
(2010) Leistungskatalogs fur das Immobilien-  bericht
Investment-Management anhand einer
empirischen Studie
Géotz Definition und Einordnung Real Estate  Fachartikel
(2011) Asset Management
Thelen und Real Estate Asset Management als Fachbuch-
Tanner Dienstleistung fur Investoren kapitel
(2015)
Gondring und  Real Estate Asset Management Fachbuch
Wagner
(2015)
Hoerr Real Estate Asset Management Fachbuch-
(2017) kapitel

127 vgl. gif. (2004). Richtlinie: Definition und Leistungskatalog Real Estate Investment Management S. 3

128 vgl. gif. (2004). Richtlinie: Definition und Leistungskatalog Real Estate Investment Management S. 4

129 vgl. gif. (2004). Richtlinie: Definition und Leistungskatalog Real Estate Investment Management S. 5
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Aufbauend auf dem Ebenenmodell der gif, entwickelte Teichmann einen
Organisationsrahmen zur ,Bestimmung und Abgrenzung der Manage-
mentdisziplinen im Kontext des Immobilien- und Facility Management*'%,
Hier werden den unterschiedlichen Ebenen klare Managementbegriffe zu-
geordnet und diese voneinander abgegrenzt. Grundsatzlich unterscheidet
Teichmann zwischen institutionellen Immobilieninvestor*innen und Unter-
nehmen der Privatwirtschaft mit zu grof3en Teilen selbstgenutzten Immo-
bilienbestanden. Den grélten Unterschied der beiden Strukturmodelle
sieht er auf der Investment-Ebene. Hier wird dem*der institutionellen Im-
mobilieninvestor*in das Real Estate Investment Management (REIM) und
den Unternehmen der Privatwirtschaft das Real Estate Management zu-
geordnet.”™! Auf Portfolio-Ebene wird das Real Estate Portfolio Manage-
ment (REPM) angesiedelt. Teichmann fuhrt eine Zwischenebene ein, die
als Schnittstelle zwischen Portfolio und Objekt dient — die Objekt- und
Portfolio-Ebene — und in der das Real Estate Asset Management (REAM)
eingeordnet wird. Das REAM ist maligebend fiir die Disziplinen des Pro-
perty Management (PrM) (bzw. Anlagenmanagement im Bereich privat-
wirtschaftlicher Unternehmen) und des Facility Management (FM). Auf
Objekt-Ebene wird das Organisationsmodell mit dem Gebaude- (GM)
bzw. Objektmanagement (OM) abgeschlossen.'®? Das Transaktionsma-
nagement wird operativ dem REAM zugeordnet, wobei die Entschei-
dungshoheit Gber Transaktionen beim Real Estate Portfolio Management
liegt.'33 Teichmann ordnet das Transaktionsmanagement gleichwohl der
Objekt-Ebene zu, was die komplexe Stellung des Transaktionsmanage-
ments erstmals verdeutlicht.’* Insbesondere die operative Steuerung des
Prozesses der Immobilienanalyse liegt jedoch beim REAM."3 Insgesamt
fuhrt das Organisationsmodell nach Teichmann eine Vielzahl an Begriff-
lichkeiten und Managementdisziplinen ein, deren Abgrenzung und Auftei-
lung in der Praxis haufig nicht in der geforderten Klarheit vorzufinden ist
und die Anzahl der definierten Ebenen nach Einschatzung des Autors eine
nicht gegebene Genauigkeit vermittelt.

80 3. Teichmann. (2007). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und

Facilities Managements S. 5
31 vgl. Teichmann. (2007). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und
Facilities Managements S. 9
82 ygl. Teichmann. (2007). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und
Facilities Managements Abbildung 3 S. 9
3 vgl. Teichmann. (2007). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und
Facilities Managements S. 17ff
3 vgl. Teichmann. (2007). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und
Facilities Managements Abbildung 6 S. 15
% vgl. Teichmann. (2007). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und
Facilities Managements S. 19

40



Organisationsstrukturen

Kémpf-Dern greift den Ansatz von Teichmann auf und unterscheidet eben-
falls zwischen kapitalanlageorientierten (Investor*innen) und nutzungsori-
entierten (Unternehmen der Privatwirtschaft) Leistungsprozessen.'3¢ Auf
der Investment- sowie auf der Portfolio-Ebene orientiert sich Kémpf-Dern
an Teichmann. Es werden, den definierten Ebenen folgend das REIM, das
REPM und das REAM als aufeinander aufbauende Disziplinen verstan-
den.’3” Das REAM wird hier ebenfalls sowohl der Portfolio-, als auch der
Objekt-Ebene zugeordnet. Es wird gleichgesetzt mit dem strategischen
Objektmanagement (SOM) und ahnlich wie von Teichmann werden das
Property Management (PrM) und das immobilienbezogenes Facility Ma-
nagement unter dem Begriff des operativen Objektmanagement (OOM)
zusammengefasst. Aulerdem wird das Modell durch operative, immobi-
lienbezogene Ausflhrungsleistungen, die als Real Estate Services (RES)
bezeichnet werden, erganzt. Diese Abweichung von klassischen Begriff-
lichkeiten des Immobilienmanagements wirkt nach Einschatzung des Au-
tors in Theorie und Praxis verkomplizierend. Kédmpf-Dern ordnet die Aus-
wahl und Fuhrung des Transaktionsmanagements dem REPM zu, worun-
ter auch die Koordination des Immobilienanalyse-Prozesses fallt.' Eine
relevante Erganzung nimmt Kédmpf-Dern vor, indem das Transaktionsma-
nagement zeitlich eingeordnet wird. Das Transaktionsmanagement erfolgt
im Rahmen des Real Estate Managements als Vorlaufer des Property Ma-
nagement bzw. Facility Management in der Lebenszyklusphase des An-
kaufs.3°

Das Ebenenmodell nach gif aufgreifend, definiert Ziola neben der Invest-
ment-, Portfolio- und Objekt-Ebene noch eine Teilportfolio-Ebene, welche
zwischen Portfolio- und Objekt-Ebene angesiedelt ist, sowie eine Mal3-
nahmen-Ebene, die die operativen Tatigkeiten am Objekt umfasst.'#? Es
erfolgt eine Zuordnung der Managementdisziplinen zu den einzelnen Ebe-
nen, die mit den Erkenntnissen nach Teichmann und Kdmpf-Dern ber-
einstimmt. Eine wichtige Erganzung ist hierbei der Zusammenhang zwi-
schen kaufmannischem AM und PM sowie technischen AM und PM. Hier
wird erstmalig eine Abgrenzung der kaufmannischen und technischen In-
formationsfliisse vollzogen.'' Dabei ist nach Ziola eine enge Aufgaben-

6 vgl. Kampf-Dern/Pfniir. (2009). Grundkonzept des Immobilienmanagements. Ein Vorschlag zur Strukturierung

immobilienwirtschaftlicher Managementaufgaben S. 17

¥ vgl. Kampf-Dern. (2009). Immobilienwirtschaftiche Managementebene und -aufgaben. Definitions- und
Leistungskatalog des Immobilienmanagements S. 16f

88 vgl. Kampf-Dern. (2009). Immobilienwirtschaftiche Managementebene und -aufgaben. Definitions- und
Leistungskatalog des Immobilienmanagements S. 8

¥ vgl. Kampf-Dern/Pfniir. (2009). Grundkonzept des Immobilienmanagements. Ein Vorschlag zur Strukturierung

immobilienwirtschaftlicher Managementaufgaben Abbildung 13 S. 26

10 vgl. Ziola. (2010). Entwicklung eines Ebenen-Modells und Leistungskatalogs fiir das Immobilien-Investment-
Management anhand einer empirischen Studie S. 37

1 vgl. Ziola. (2010). Entwicklung eines Ebenen-Modells und Leistungskatalogs fiir das Immobilien-Investment-
Management anhand einer empirischen Studie Abbildung 23 S. 39
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abstimmung notwendig, da viele Schnittstellen und Uberschneidungen be-
stehen. Das Transaktionsmanagement findet nach Ziola auf der Objekt-
bzw. MaRnahmen-Ebene statt, wird aber organisatorisch dem REAM zu-
geordnet.'#? Die Durchfiihrung beinhaltet dabei sowohl das generelle Ma-
nagement der Transaktion, aber auch die Steuerung und Durchflihrung
der Immobilienanalyse und -bewertung. Ziola definiert als Anwendungs-
beispiel den groben Prozessablauf eines Objektankaufs. Hier wird deut-
lich, dass die strategischen Entscheidungen auf den Investment-, Portfo-
lio- und Objekt-Ebenen getroffen werden, die Transaktion aber auf der
MaRnahmen-Ebene durchgefiihrt wird.'*3 Die Einordnung auf MaRnah-
men-Ebene und die Zuordnung zum REAM verdeutlichen erneut die Her-
ausforderung des Transaktionsmanagements: Die Transaktion wird aus
Sicht des REAM strategisch gesteuert, durchgefihrt und abgeschlossen,
die Umsetzung der sich aus dem Transaktionsmanagement ergebenden
MafRnahmen liegt jedoch beim PM. Somit wird eine Schnittstelle zwischen
Transaktionsmanagement und PM festgestellt und der Bedarf eines direk-
ten, moglichst verlustfreien Daten- und Informationsaustausches zwi-
schen Transaktionsmanagement und PM abgeleitet.#4

Gootz wendet die finanzwirtschaftliche Perspektive des Asset Manage-
ment (AM) auf die immobilienwirtschaftlichen Ansatze zur Strukturierung
des REAM an. Er distanziert sich klar von immobilienwirtschaftlichen An-
satzen der Organisationsstruktur und verknupft die Definitionen des Bun-
desverbandes der Immobilienverwalter e.V. (BVI) mit dem Ebenenmodell
nach gif. Hier definiert er nach der Investoren-Ebene'#® eine strategische,
eine taktische und eine operative Ebene. G66tz folgend, gibt es in der Im-
mobilienwirtschaft — ganz dem Ansatz der Kapitelmarkte entsprechend —
kein explizites Portfolio Management, das sich singuldr mit dem Immobi-
lienbestand auseinandersetzt. Das Immobilien Asset Management bein-
haltet dieses Portfolio Management und setzt sich aus der strategischen
(Immobilien-Portfolio-Ebene / Portfolio Management) und der taktischen
Ebene (Objekt-Ebene / Objektstrategie) zusammen. Die operativen Tatig-
keiten werden durch das PM und FM auf der Ebene der Flacheneinheit
ausgefuhrt. Er erganzt somit das Ebenenmodell nach gif um die Ebene
der Flacheneinheiten. Eine explizite Zuordnung des Transaktionsmanage-
ments erfolgt nicht, ableitend ist diese jedoch dem Immobilien Asset Ma-
nagement zuzuordnen.'46

42 ygl. Ziola. (2010). Entwicklung eines Ebenen-Modells und Leistungskatalogs fiir das Immobilien-Investment-

Management anhand einer empirischen Studie Abbildung 22 S. 39 und S. 10

3 vgl. Ziola. (2010). Entwicklung eines Ebenen-Modells und Leistungskatalogs fiir das Immobilien-Investment-
Management anhand einer empirischen Studie Abbildung 30 S. 48
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Vgl. Ziola. (2010). Entwicklung eines Ebenen-Modells und Leistungskatalogs fir das Immobilien-Investment-
Management anhand einer empirischen Studie Tabelle 6 S. 52

Die Investoren-Ebene setzt sich nach G66tz aus einer Ebene fiir das Gesamtinvestment sowie einer Ebene fiir das Real
Estate Investment zusammen.

46 Vgl. Gédtz. (2011). Definition und Einordnung Real Estate Asset Management S. 4
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Auch Thelen und Tanner definieren unterschiedliche Wirkungsebenen, die
den durch gif definierten Ebenen entsprechen: Investment-Ebene, Portfo-
lio-Ebene und Objekt-Ebene. Die diskutierte Organisationsstruktur wird
stark von der investor*innenseitig getriebenen Professionalisierung der
Immobilienwirtschaft bestimmt. 4’ Zentrales Bindeglied zwischen dem
Portfolio Management des Investors/der Investorin und der operativen Ob-
jektbewirtschaftung nimmt das REAM ein. Das REAM stellt dabei sowohl
Funktionen auf der strategischen Portfolio-Ebene als auch auf der takti-
schen Objekt-Ebene dar. Die Kerntatigkeiten des REAM umfassen neben
kaufmannischen Aspekten auch die Akquisition sowie das aktive Be-
standsmanagement.’*® Das REAM nimmt keinen direkten Einfluss auf das
operative FM, steuert jedoch durch Umsetzung der Vorgaben des Immo-
bilienbestandshalters das PM und somit indirekt den Wirkungsbereich am
Objekt.'*® Das Transaktionsmanagement wird im Modell nach Thelen und
Tanner nicht explizit in die Organisationsstruktur eingebunden, kann je-
doch interpretativ dem REAM zugeordnet werden.

Gondring und Wagner orientieren sich in ihrem Modell der Organisations-
struktur des Immobilienmanagements bzw. Real Estate Managements
(REM) ebenfalls am zuvor dargestellten Ebenenmodell nach gif. Gondring
und Wagner sehen allerdings den Begriff des REIM gleichbedeutend mit
dem Begriff des REAM und definieren diesen — der gif entsprechend — als
Disziplin, die die ,interdisziplinare Planung, Steuerung und Kontrolle samt-
licher wertbeeinflussender MaRnahmen in der Nutzungsphase einer Im-
mobilie umfasst.“'%° Gleichzeitig wird das REIM jedoch als umfassendes
Gesamtkonzept des Organisationsmodells definiert und gegeniiber dem
Portfolio Management, REAM und dem Facility Management als strate-
gievorgebend verstanden.’®! Die genannten Managementdisziplinen er-
flllen nach Gondring und Wagner die Aufgaben auf Portfolio- und Objekt-
Ebene. Hier wird herausgestellt, dass die Abgrenzung der Aufgaben zwi-
schen REAM und PM haufig nicht eindeutig ist und hier keine allgemein-
gultige Auffassung vorliegt.'? Die Transaktion wird auf der Objekt-Ebene
durchgefiihrt und fallt in den Aufgabenbereich des REAM.'®2 Das Modell
nach Gondring und Wagner beschreibt das Leistungsspektrum des REAM
sehr ausfuhrlich, fihrt jedoch aufgrund der Komplexitat der durchzufiih-
renden Aufgaben keine eindeutige Leistungsabgrenzung zu anderen Ma-
nagementdisziplinen durch.

47 vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 61

48 vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 62

49 vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 61
80 3. Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 9

81 vgl. Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 11

82 vgl. Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 13

83 vgl. Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 366
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Den neusten der fUr diese Arbeit analysierten Ansatze bei der Definition
von Organisationsstrukturen im Immobilienmanagement liefert Hoerr. Das
Ebenenmodell nach gif wird auch hier berticksichtigt, auf Objekt-Ebene
jedoch feiner in operative und strategische Objekt-Ebene gegliedert. Der
Investment-Ebene wird der*die Investorin zugeordnet, der*die strategi-
sche Entscheidungen trifft und somit die Vorgaben fur Portfolio- und Ob-
jekt-Ebene definiert — hier wird eine Managementdisziplin nicht eindeutig
hinterlegt. Der Portfolio-Ebene wird das Portfolio Management, der strate-
gischen Objekt-Ebene das AM und der operativen Objekt-Ebene das ope-
rative OM zugeordnet.'>* Hoerr definiert dabei den Begriff des REAM als
Disziplin, welche die ,wertbeeinflussenden MaRnahmen entlang der ge-
samten Wertschopfungskette einer Immobilieninvestition“'>® plant, steu-
ert, umsetzt und kontrolliert. Eine direkte Einordnung der Begrifflichkeit
des REAM durch Hoerr findet nicht statt. Es wird jedoch davon ausgegan-
gen, dass das REAM mit der als AM im weiteren und engeren Sinne be-
zeichneten Disziplin gleichzusetzen ist. Das Transaktionsmanagement
wird hier dem AM im weiteren Sinne zugeordnet, wodurch es erstmals
dem AM mit direktem Bezug zur Objekt-Ebene zugeordnet. 1%¢

3.1.2 Ableitung Referenzmodell

Abgeleitet aus den zuvor diskutierten Organisationsmodellen, wird als
Grundlage fur die gegenstandliche Arbeit folgendes Modell als Struktur
des Immobilienmanagements bzw. REM definiert:

Die Grundstruktur orientiert sich am Modell nach gif und wird in folgende
Ebenen unterteilt:

— Investment-Ebene,
—  Portfolio-Ebene und
— Objekt-Ebene.

Die Investment-Ebene stellt die Einheit mit dem gréten strategischen Ein-
fluss dar, wohingegen die Objekt-Ebene die operativste Einheit abbildet.
Den unterschiedlichen Ebenen werden die in Abbildung 3-1 definierten
Managementdisziplinen zugeordnet. Zu grof3en Teilen orientiert sich die
Zuordnung der Managementdisziplinen an den zuvor diskutierten Model-
len nach Teichmann und Kédmpf-Dern, lediglich die Eingliederung des
REAM als Bindeglied zwischen Portfolio- und Objekt-Ebene, die Untertei-
lung dessen in aktives Bestandsmanagement und spezifische Projektleis-
tungen sowie die Ubersichtliche Darstellung der operativen Management-
disziplinen Property Management (PM) und Facility Management (FM)

% vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management Abbildung 1 S. 637
% 3. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 637

%6 vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management Abbildung 1 S. 637
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weichen davon ab. Nachfolgend werden die einzelnen Managementdis-
ziplinen knapp definiert und ausfuhrlich in den Kontext der Transaktion
gesetzt.

Leistungsbereiche

‘ Real Estate Investment Management (REIM) ‘ strategisch

Investment

‘ Real Estate Portfolio Management (REPM) ‘

Portfolio Real Estate Asset Management (REAM)

spezifische Projektleistungen
(TM, DEV, etc.)

Objekt
. ‘ Property Management (PM) ‘

‘ Facility Management (FM) ‘ operativ

TM: Transaktionsmanagement | DEV: Development | etc.: weitere spezifische Projektleistungen

Abbildung 3-1 - Organisationsmodell Inmobilienmanagement'%’

3.2 Managementdisziplinen im Kontext der Transaktion

Die vorangehende Herleitung der im wissenschaftlichen Diskurs stehen-
den Organisationsstruktur des Immobilien Managements ist notwendig,
um die Einbindung des Transaktionsmanagements und die daraus resul-
tierenden Schnittstellen diskutieren und darstellen zu kénnen. Nachfol-
gend werden die firr die gegenstandliche Arbeit verwendeten Definitionen
der Managementdisziplinen und deren Rolle in der Transaktion von Immo-
bilien auf Basis der in Abbildung 3-1 entwickelten Organisationsstruktur
beschrieben. Diese Definitionen folgen nicht dem finanzwirtschaftlichen
Ansatz der Organisationsstruktur, sondern eher den immobilienwirtschaft-
lichen Entwicklungen. Es sei nochmals darauf hingewiesen, dass auch in-
nerhalb der praktischen und wissenschaftlichen Diskussion der Immobili-
enwirtschaft kein einheitliches Verstandnis der Managementdisziplinen
besteht.%8

3.21 REIM - Real Estate Investment Management

Das REIM bildet auf der Investment-Ebene die strategische Leitinstanz
eines Immobilieninvestments. Hier wird die Anlage- und Portfoliostrategie

" Eigene Darstellung in Anlehnung an die zuvor diskutierten Modelle nach Teichmann. (2007). Bestimmung und
Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und Facilities Managements, Kampf-Dern/Pfnir
(2009). Grundkonzept des Immobilienmanagements. Ein Vorschlag zur Strukturierung immobilienwirtschaftlicher
Managementaufgaben und Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management

% vgl. Teichmann. (2007). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und
Facilities Managements S. 21f
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definiert, an der sich die nachfolgenden Managementdisziplinen orientie-
ren.'® Die Hauptbetatigung des REIM findet dabei auf der Investment-
Ebene statt, Berichte Uber Aktivitaten auf Portfolio- und Objekt-Ebene wer-
den regelmafig an das REIM Ubermittelt. Durch die Definition und Vor-
gabe der strategischen Parameter fir die Immobilienaktivitaten, schafft
das REIM den organisatorischen Rahmen fiir das Bestandsmanagement
auf der einen, aber auch fur die Transaktionen auf der anderen Seite. Die
Vorgabe von Investitionsparametern — bspw. in Bezug auf Region, Lage
oder Immobilienart — bestimmt den Entscheidungsspielraum fir das
Transaktionsmanagement. Dieses wird nicht aktiv durch das REIM betrie-
ben, ihm obliegt jedoch die finale Entscheidung tber An- und Verkauf von
einzelnen Objekten oder Portfolien.

3.2.2 REPM - Real Estate Portfolio Management

Das REPM umfasst alle Aufgaben, die sich aus der Investmentstrategie
fur das spezifische Portfolio ergeben und die Koordination, die Umsetzung
sowie die Kontrolle betreffen. Insbesondere kommt dem REPM dabei die
integrierende Funktion zwischen Investment- und Objekt-Ebene zu. 60
Hier ist ein regelmaRiges Reporting an das REIM sowie eine Aggregation
der Daten und Informationen der Objekt-Ebene notwendig. In Bezug auf
den Leistungsbereich der Transaktion gibt es sowohl in der wissenschaft-
lichen Aufarbeitung als auch in der gelebten Praxis unterschiedliche Auf-
fassungen tiber die Funktion des REPM."®" Grundlage des in dieser Arbeit
diskutierten Organisationsmodells ist, dass das REPM keine operative
Rolle im Transaktionsmanagement innehat. Es ist die Aufgabe des REPM,
die Vorgaben aus der Investmentstrategie in notwendige Transaktionen
zu Uberfihren und diese zu kontrollieren, nicht jedoch die Transaktion fak-
tisch durchzufiihren und bspw. die notwendigen Dienstleister*innen zu
steuern.

3.2.3 REAM - Real Estate Asset Management

Das klassische AM, insbesondere im finanzwirtschaftlichen Sinne, um-
fasst die Verwaltung von Vermdgen Uber verschiedene Assetklassen hin-

%9 vgl. Pfniir. (2011). Modernes Immobilienmanagement S. 38, Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 638,

Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 9f

160 vgl. Pfniir. (2011). Modernes Immobilienmanagement S. 39f, Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 638,

Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 11f oder Teichmann. (2007). Bestimmung und
Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und Facilities Managements S. 16

61 vgl. Pfniir. (2011). Modernes Immobilienmanagement S. 43
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weg und schlief3t hier von der Investment-Ebene bis zur Objekt- bzw. Ein-
heiten-Ebene alle Aspekte ein.'®? Dem steht insbesondere im angelsach-
sischen Raum die immobilienspezifische Auffassung entgegen, wo der
Begriff AM flr operative Leistungen auf Objekt-Ebene verwendet wird.'63
In der wissenschaftlichen Diskussion finden sich jedoch auch zahlreiche
Arbeiten, die dem Begriff AM eine ibergeordnete Funktion zuordnen.64

Eine erste Abgrenzung fur die vorliegende Arbeit erfolgt in der Nomenkla-
tur. Die Arbeit stellt den unterschiedlichen Managementdisziplinen be-
wusst den Vorsatz ,Real Estate” vorweg, um auf die besondere immobi-
lienwirtschaftliche Auslegung dieser Disziplinen zu verweisen. Immobilien
als Asset stellen im Vergleich zu anderen Assetklassen einen besonderen
Verwaltungsaufwand dar und bendtigen daher, abgegrenzt von anderen
Assetklassen, eigene Organisationsstrukturen. Dem REAM als Bindeglied
zwischen strategischer Investment- bzw. Portfolio-Ebene und der Objekt-
Ebene kommt hierbei eine besondere, integrative Aufgabe zu. Zu dieser
zahlt, samtliche wertbeeinflussende Malinahmen im gesamten Lebens-
zyklus einer Immobilie zu planen, zu steuern, umzusetzen sowie zu kon-
trollieren. Das aktive Bestandsmanagement bildet dabei den zentralen
Aufgabenbereich des REAM. 65

In Teilen der Literatur wird das Transaktionsmanagement neben dem Be-
standsmanagement als eine der Kernaufgaben des REAM beschrie-
ben.'® Wie Abbildung 3-1 verdeutlicht, stellt das Transaktionsmanage-
ment jedoch eine spezifische Projektleistung im Rahmen des REAM darr,
und ist in diesem Sinne keine alltagliche und kontinuierliche Leistung des
REAM. Die operative Ausfihrung des Des- oder Investitionsprozesses ist
dabei Bestandteil des Transaktionsmanagements. Hierunter fallen insbe-
sondere die strategische Bewertung von Des- oder Investitionsobjekten
sowie die Auswahl und Koordination externer bzw. interner Dienstleis-
ter*innen insbesondere in der Analysephase.'®” Bei der organisatorischen
Aufstellung von Ankauf und Betrieb ist explizit darauf zu achten, dass die
Reibungs- und Wissensverluste zwischen diesen Bereichen minimiert
werden und eine frihzeitige und kontinuierliche Integration des Betrieb-
Teams in den Ankaufsprozess erfolgt.®8

62 ygl. Goéodtz. (2011). Definition und Einordnung Real Estate Asset Management S. 1

163 vgl. gif. (2004). Richtlinie: Definition und Leistungskatalog Real Estate Investment Management S. 5

% vgl. Lange. (2019). Immobilienbestandsmanagement S. 496, Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset

Management Unternehmen S. 225 oder Ziola. (2013). Akteure und Leistungsbereiche am Immobilienmarkt S. 61

65 vgl. Pfniir. (2011). Modernes Immobilienmanagement S. 40f, Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 638,
Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset Management Unternehmen S. 225 oder Teichmann. (2007).
Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext des Immobilien- und Facilities Managements
S. 17f

66 vgl. Ziola. (2013). Akteure und Leistungsbereiche am Immobilienmarkt S. 62, Triibestein. (2015). Real Estate Asset
Management S. 110, (Seilheimer, 2013) S. 232 oder Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 644

167 vgl. Pfniir. (2011). Modernes Immobilienmanagement S. 40f, Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 638,

Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset Management Unternehmen S. 225

168 vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 640
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3.24 PM - Property Management

Das PM ist auf der Objekt-Ebene angesiedelt und fihrt die strategischen
Planungen operativ aus, wobei ihm ein ganzheitlicher Ansatz aus kauf-
mannischer und technischer Herangehensweise zugesprochen wird.6°
Charakteristisch ist das PM dem REAM unterstellt, wobei einer Verwal-
tungseinheit im REAM mehrere Verwaltungseinheiten im PM zugeordnet
sind und jede einzelne Verwaltungseinheit im PM mehrere FM-Einheiten
betreut.'”® Das PM ist dadurch im operativen Betrieb zentraler Daten-, In-
formations- und Wissenstrager des spezifischen Objektes.

Durch seine besondere Objektkenntnis kommt dem PM im Transaktions-
prozess eine zentrale, das Transaktionsmanagement des REAM unter-
stltzende Funktion zu. Das PM verflgt Uber die notwendigen Daten und
Informationen und liefert diese an das Transaktionsmanagement, welches
diese wiederum fir die Transaktion aufarbeitet und den Transaktions-
partner*innen bereitstellt. Im Transaktionsprozess selbst ist das objekt-
spezifische Wissen des PM zur Beantwortung detaillierter Objektfragen
notwendig.

3.25 FM - Facility Management

Das FM ist wie das PM auf der Objekt-Ebene angesiedelt und hierarchisch
dem PM unterstellt, welches mehrere FM-Einheiten betreut.'”! Das FM ist
fur den alltaglichen Betrieb des Objektes zustandig, dessen Tatigkeiten
normativ in der DIN 32736 und daruber hinaus in weiteren Richtlinien
bspw. der ,German Facility Management Association“ (GEFMA) oder des
»Verein Deutscher Ingenieure* (VDI) geregelt sind. Es stellt damit die am
starksten normativ sowie durch Richtlinien definierte Einheit der Verwal-
tungsebenen dar.'”? Innerhalb des FM ist eine weitergehende Unterglie-
derung moglich, sodass die operativen Einheiten auch als GM bezeichnet
werden.

Als operativer Wissenstrager kommt dem FM &hnlich dem PM eine infor-
mative Rolle im Transaktionsprozess zu. Uber das vorgestellte PM liefert
das FM betriebsrelevante Daten- und Informationen an das PM, welche
diese wiederum dem Transaktionsmanagement auf Ebene des REAM zur
Verfligung stellt.

89 vgl. Pfnir. (2011). Modernes Immobilienmanagement S. 43f, PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und Facility
Management S. 559ff oder Teichmann. (2007). Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im Kontext
des Immobilien- und Facilities Managements S. 19f

70 vgl. Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset Management Unternehmen Abbildung 15.2 S. 227

7 vgl. Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset Management Unternehmen Abbildung 15.2 S. 227

72 ygl. DIN EN 15221. (2011). Facility Management, GEFMA 100. (2004). Facility Management: Begriffe und
Leistungsbilder oder VDI 6009. (2002). Facility Management
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3.3 Schnittstellenbetrachtung im Transaktionsmanagement

Ein zentraler Aspekt in allen die Bau- und Immobilienwirtschaft betreffen-
den Prozessen ist die Definition von Schnittstellen und deren Ausgestal-
tung. Aufgrund der stetig steigenden Menge an Daten und Informationen
kommt einem effizienten, reibungsfreien und Ilickenlosen Austausch eine
stetig steigende Bedeutung zu. Insbesondere im Bereich der Immobilien-
transaktion, bei der das Eigentum an einer Immobilie und damit auch an
den mit ihr verbundenen Daten und Informationen wechselt, besteht eine
Vielzahl an Schnittstellen — sowohl extern als auch intern —, die klar zu
definieren und entsprechend auszugestalten sind. Nachfolgend werden
die Grundlagen der Schnittstellenproblematik mit besonderem Bezug zur
Immobilientransaktion diskutiert.

3.3.1 Schnittstellenproblematik

Per Normung wird eine Schnittstelle als Grenze zwischen zwei Einheiten
bezeichnet, die Uber unterschiedliche charakteristische Eigenschaften de-
finiert wird.’”® Diese aus der Informationstechnologie stammende Defini-
tion bezieht sich insbesondere auf die Auspragung von Schnittstellen in
Softwareanwendungen und Programmierungen.

Dienstleistungsorientierte Schnittstellen beziehen sich haufig auf mehr-
heitlich polyvalente Schnittstellen, nicht auf lediglich zwei Elemente. In der
Bau- und Immobilienwirtschaft ist die Erweiterung des Schnittstellenbe-
griffs von zwei Einheiten auf eine Vielzahl von Einheiten notwendig.'”* Da-
bei liegt die Betrachtung in der wissenschaftlichen Aufarbeitung haufig auf
der Darstellung der unterschiedlichen Phasen des Immobilienlebenszyk-
lus."”® Die groRte Beachtung findet hier die Schnittstelle zwischen der Er-
stellungs- und der Betriebsphase. Hier wird insbesondere die Tatsache,
dass technische Daten und Informationen nach der Errichtungsphase
nicht in einer fur die Betriebsphase ausreichenden Qualitat Gbergeben
werden und es hier zu den grof3ten Informationsverlusten kommt, disku-
tiert.'7¢ Die wissenschaftliche Literatur setzt sich seit einigen Jahren mit
der Aufarbeitung und Definition dieser Schnittstelle auseinander, was sich
insbesondere im Themenkomplex ,BIM zu CAFM® oder ,BIM im Betrieb*
widerspiegelt. Mit der BIM-Systematik wird versucht, ein einheitliches Da-

73 vgl. ISO/IEC 2382:2015. (2015). Information Technology - Vocabulary
7 vgl. Seehawer/Viering. (2007). Schnittstellenmanagement S. 330

75 Vgl. PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 12ff, Kurzrock, Bodenbender/Miiller. (2019). Von
der analogen zur digitalen lebenszyklusiibergreifenden Gebaudedokumentation S. 271ff, Seehawer/Viering. (2007).
Schnittstellenmanagement S. 333ff oder Balck. (2017). Zurlick an den Anfang S. 11ff

76 vgl. Balck. (2017). Zuriick an den Anfang S. 11 oder Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 301

49

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



tenmodell fir den gesamten Lebenszyklus zu etablieren, wobei ein ein-
heitlicher, Gbergreifend anwendbarer Standard fur diese Schnittstelle noch
keinen Einzug gefunden hat.

Eine besondere Herausforderung in der Bau- und Immobilienwirtschaft
stellt die Tatsache dar, dass ein hoher Spezialisierungsgrad besteht und
viele Akteur*innen sich auf einzelne Aspekte des Lebenszyklus von Im-
mobilien fokussieren'’” — spezialisieren sich zum einen auf die unter-
schiedlichen Lebensphasen der Immobilie, aber auch auf einzelne Le-
bensphasen in unterschiedlichen Ebenen. Abbildung 3-2 verdeutlicht
diese Schnittstellenproblematik am Beispiel der Inbetriebnahme. Zum ei-
nen erfolgt hier eine Daten- und Informationstibergabe im eigentlich Pla-
nungs- und Bauprozess, die potentiell zu Wissensverlusten fiihrt, zum an-
deren werden die wahrend der Planungs- und Bauphase erzeugten Daten
und Informationen im Zuge der Ubergabe den spateren Nutzer*innen be-
reitgestellt und auch dort innerhalb unterschiedlicher Ebenen verteilt. Alle
Daten- und Informationstibergabepunkte bergen das Risiko eines Wis-
sensverlustes. Durch die Ubergabe von Daten und Informationen mit un-
zureichender Qualitat und unzureichendem Umfang ist eine Neuerfassung
von nahezu identischen Daten im Rahmen der Betriebsaufnahme notwen-
dig.'7®

Projektsteuerung gk REAM

‘k T

ket
’ Bauleitung ! } ‘ PM v ‘
{ Fachplanung ‘ ‘ EM v ‘

we— Schnittstelle

Abbildung 3-2 - Schnittstellenproblematik am Beispiel der Ubergabe zwischen
Bau- und Nutzungsphase'”®

In der aktuellen wissenschaftlichen Betrachtung erfolgt haufig eine singu-
lare Analyse der einzelnen Schnittstellen erfolgt, da eine Gesamttbersicht
aller im Lebenszyklus aufkommenden Schnittstellen und Kompetenzbri-
che in ihrer Komplexitat bis heute zu keiner zufriedenstellenden Lésungs-
findung gefiihrt hat.&

7 vgl. Kurzrock, Bodenbender/Miiller. (2019). Von der analogen zur digitalen lebenszyklusiibergreifenden
Gebaudedokumentation S. 271 oder Just. (2008). Editorial S. 4

78 vgl. Balck. (2017). Zuriick an den Anfang S. 10

7 Eigene Darstellung in Anlehnung (Balck. (2017). Zuriick an den Anfang) S. 10 und Bodenbender, Kurzrock/Miiller.
(2019). Broad application of artificial intelligence for document classification, information extraction and predictive
analytics in real estate S. 172

80 vgl. Kurzrock, Bodenbender/Miiller. (2019). Von der analogen =zur digitalen lebenszyklusiibergreifenden
Gebaudedokumentation S. 273ff oder Seehawer/Viering. (2007). Schnittstellenmanagement S. 333ff
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3.3.2 Schnittstelle Transaktion — Betrieb

Wie im vorangehenden Kapitel 2.3.3 bereits diskutiert, kommt der Transi-
tionsphase, in welche die Schnittstelle zwischen Transaktion und Betrieb
fallt, eine besondere Bedeutung zu.

Der haufig als ineffizient und fehleranfallig dargestellte Prozess des Da-
ten- und Informationstransfers von Verkauferinnen zu Kaufer*innen ist in
Teilen damit zu begriinden, dass im Rahmen der Transaktion eine Vielzahl
an Schnittstellen und Medienbriichen, wie in Abbildung 3-3 dargestellt, zu
Uberwinden sind.

Betrieb Transaktion Betrieb
[erautorin |
REAM REAM

Abbildung 3-3 - Schnittstellenproblematik Transaktion-Betrieb!®!

Diese Schnittstellen beziehen sich auf nachfolgende Aspekte:

(1) Daten- und Informationssammlung des Verkaufers/der Verkaufe-
rin durch PM und FM

(2) Daten- und Informationstbermittiung durch das PM und FM an
das REAM

(3) Daten- und Informationsibermittlung durch das REAM an das
Transaktionsmanagement

(4) Daten- und Informationsiibermittlung durch das Transaktionsma-
nagement des Verkaufers/der Verkauferin an das Transaktions-
management des Kaufers/der Kauferin

(5) Daten- und Informationstibermittiung durch das Transaktionsma-
nagement des Kaufers/der Verkauferin an interne Facheinheiten
oder externe Berater*innen

(6) Daten- und Informationsauswertung interner Facheinheiten oder
externer Berater*innen

(7) Ergebnistbermittiung an das Transaktionsmanagement des Kau-
fers/der Kauferin

(8) Daten- und Informationstransfer an das REAM des Kaufers/der
Kauferin sowie Ergebnisibermittlung an die Entscheidungstra-
ger*innen REPM oder REIM

81 Eigene Darstellung
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(9) Daten- und Informationstransfer durch das REAM des Kaufers/der
Kauferin an PM und FM
Insbesondere der Datentransfer vom TM zum REAM des Ankaufers/der
Ankauferin stellt eine wichtige Schnittstelle dar, da hier zum einen durch
einen effizienten Know-how-Transfer wesentliche Synergien erzielt wer-
den kénnen, zum andere aber signifikante Interessenkonflikte beste-
hen.'82

Aufgrund mangelhaft ausgeflihrter Schnittstellen sowie Ilickenhafter Da-
ten- und Informationsiibertragung ist es fir das REAM bzw. die nachgela-
gerten Disziplinen nach einer Transaktion notwendig, eine detaillierte Ob-
jektaufnahme und -analyse durchzufiihren — ahnlich der Immobilienana-
lyse im Transaktionsprozess.'® Somit werden hier mogliche Synergieef-
fekte nicht genutzt und die Leistungen des TM flieRen lediglich in die
Transaktion ein und finden keine Anwendung in der Betriebsphase.

Abbildung 3-3 zeigt die Notwendigkeit der Zusammenarbeit zwischen dem
Transaktionsmanagement der Verkaufer*innen und dem Transaktionsma-
nagement der Kaufer*innen. Darlber hinaus ist es fir einen effizienten
und zielgerichteten Ankaufsprozess und um mdglichen Abweichungen in
den Annahmen des Ankaufs von denen des Betriebs entgegen zu wirken,
notwendig, dass (wie in Abbildung 3-3 dargestellt) ein kontinuierlicher Aus-
tausch zwischen REAM und TM bereits in frihen Phasen der Transaktion
stattfindet und so ein optimaler Know-how Transfer ermoglicht wird. '8
Dazu ist es unabdingbar, eine Prozessstruktur zu etablieren, die sowohl
auf prozessualer als auch auf informationstechnischer Ebene eine In-
tegration des REAM in alle portfoliorelevanten Prozesse — insbesondere
das TM — abbildet. 8>

Im Organisationsmodell (Abbildung 3-1, S. 45) wird daher auf die Tren-
nung zwischen REAM und Asset Management verzichtet und das TM klar
dem Bereich des REAM zugeordnet. Das TM handelt im Auftrag des
REAM und ist mit diesem im standigen Austausch zur bestmdglichen Zie-
lerflllung.

82 vgl. (Hoerr, 2017) S. 640 | Interessenkonflikte entstehen in diesem Zusammenhang, da das TM ergebnisorientiert nach

einem abgeschlossenen Transaktionsvolumen bezahlt — somit wird das Interesse verfolgt, mdglichst viele und grofRvo-
lumige Transaktionen durchzufiihren. Das AM hingegen wird langfristig an der Erfiillung des Businessplans gemessen
und ist daher auf realistische Annahmen im Businessmodell des TM angewiesen.

8 vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 645 oder (Miller. (2017). “Immer wieder aufs Neue!”) S. 20

8 vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 639

Vgl. Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management S. 639 oder Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset
Management Unternehmen S. 233
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4 Daten und Informationen

Der Verwendung von Daten und Informationen kommt in der Immobilien-
wirtschaft in allen Phasen des Lebenszyklus einer Immobilie eine zentrale
Bedeutung zu. Daten und Informationen sollen zur richtigen Zeit der rich-
tigen Person am richtigen Ort im richtigen Format und mit aktueller sowie
korrekter Aussage zur Verfiigung stehen, um fundierte und faktenbasierte
Entscheidungen treffen zu kdnnen. Die besondere Herausforderung der
Immobilienwirtschaft besteht in der Langlebigkeit des Wirtschaftsgutes Im-
mobilie. Diese fuhrt dazu, dass durch haufige Wechsel der Eigentiimer*in-
nen, aber auch der Hausverwaltungen Daten- und Informationen verloren
gehen und somit keine schllssige und lickenfreie Dokumentation der Ob-
jekte vorhanden ist. Daruber hinaus stehen durch den Wandel von analo-
gen zur digitalen Dokumentation haufig nur Dokumente als Daten- und
Informationstrager zur Verfliigung, selten direkt bearbeitbare Datensatze.
Um eine einheitliche und harmonisierte Grundlage zu schaffen, arbeiten
verschiedenste Verbande, Gesellschaften und Interessenvertretungen an
der Entwicklung von einheitlichen Datenstandards und harmonisierten Da-
tenaustauschformaten — diese Bestrebung hat insbesondere im Zuge der
fortschreitenden Digitalisierung an Dynamik gewonnen, da hier bereits in
den Grundziigen die enorme Bedeutung von Daten erkannt wird.'8 Die
Datenabhangigkeit trifft auch auf die Immobilientransaktion in all ihren Fa-
cetten zu. Zu beachten ist dabei die Unterscheidung zwischen reiner Da-
tenanalyse und der Erweiterung dieser um Interpretationen und Erfahrun-
gen, die im Umkehrschluss zu wissensbasierten Entscheidungen fih-
ren. 187

Das nachfolgende Kapitel setzt sich mit den grundlegenden, definitori-
schen Fragestellungen im Zusammenhang mit Daten und Informationen
auseinander, stellt den Kontext zur Digitalisierung her und Ubertragt die
Erkenntnisse auf die Immobilientransaktion.

4.1 Dokumente, Daten, Informationen, Wissen

Die wissenschaftliche Diskussion tUber die Abgrenzung der Begrifflichkei-
ten Daten, Informationen und Wissen erstreckt sich Uber samtliche Diszip-
linen — insbesondere die Informationswissenschaften sowie die Informatik
— und zeigt, dass eine klare Abgrenzung erst in jingerer Literatur erfolgt

'8 vgl. Bordscheck. (2019). Der menschliche Faktore - Gestaltung der digitalten Transformation als Datenspezialist S. 245

87 vgl. Malik. (2000). Fiihren. Leisten. Leben. Wirksames Management fiir eine neue Zeit S. 350
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ist.'88 Sowohl in Teilen der wissenschaftlichen Literatur, als auch im all-
taglichen Sprachgebrauch werden die Begriffe ,Daten” und ,Informatio-
nen“ unsystematisch und gleichgesetzt angewendet.'®®

4.1.1 Grundlagen Daten- und Informationendefinition

Der in der internationalen Literatur klassisch als Pyramide (DIKW'?0), Ebe-
nen oder Treppe dargestellte Zusammenhang zwischen Daten und Infor-
mationen ist nicht vollkommen einheitlich geregelt, somit besteht auch
noch kein vollstandig einheitliches Verstandnis flir die unterschiedlichen
Ebenen — fiir weiterfihrende Literatur dazu sei auf die Ful3note verwie-
sen.'®' Die grundlegenden Ubereinstimmungen zu Daten und Informatio-
nen sind fir die vorliegende Arbeit jedoch ausreichend, sodass man sich
an der Struktur der in der Wissenstreppe nach North (Abbildung 4-1) dar-
gestellten Zusammenhange orientieren kann. Diese baut sich wie folgt
auf:

Wettbewerbs-| gering

fahigkeit

+ Einzigartig-
keit

Kompetenz

Handeln |+ richtig Handeln

+ Anwendung
+ Motivation

+ Kontext
+ Erfahrungen
+ Erwartungen

=
vy
©
5
£
£
(1]
ol
o

+ Bedeutung

Zeichen + Syntax

hoch

Abbildung 4-1 - Wissenstreppe nach North92

Basierend auf insbesondere fir die Informationstechnologie relevanten
Zeichen, werden durch deren Verknipfung Zusammenhange hergestellt
(Syntax) und dadurch Daten gebildet. Daten sind hierbei nach North nicht
interpretierte Zeichen oder Zeichenfolgen, die erst durch die Kombination
mit bestimmten Bedeutungen und nach einer Interpretation derer die Stufe
der Information erreichen. Durch die Vernetzung mit Erfahrungswerten so-

8 Vgl. Gray. (2003). A Brief Historical Review of the Development of the Distinction between Data and Information in the

Information Systems Literature S. 2843ff

8 vgl. McKinney Jr./Yoos Il. (2010). Information about information: A taxonomy of views S. 329f, Krcmar. (2015).

Informationsmanagement S. 11 oder Reisbeck/Schéne. (2017). Immobilien-Benchmarking S. 52

19 DIKW steht fiir data, information, knowledge and wisdom

1 vgl. Choo. (2006). The Knowing Organization: how Organizations use Information to Construct Meaning, Create

Knowledge, and make Decisions S. 11ff, Rowley. (2007). The wisdom hierarchy : representations of the DIKW hierarchy
S. 176ff, Probst, Raub/Romhardt. (2012). Wissen managen S. 16ff, Robertson. (2013). The
Data/Information/Knowledge/Wisdom Hierarchy Goes to Seminary S. 1ff oder North. (2016). Wissensorientierte
Unternehmensfiihrung S. 37f

2 Eigene Darstellung nach North. (2016). Wissensorientierte Unternehmensfiihrung S. 37
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wie die Einbettung in einen Kontext werden Informationen zu Wissen. Wis-
sen wird in vielen Betrachtungen als die oberste Ebene gedeutet — insbe-
sondere im Forschungsfeld der Wissensgesellschaft —, North erganzt
seine Wissenstreppe jedoch noch um die Stufen Handeln (angewendetes
Wissen), Kompetenz (richtiges Handeln) sowie die Wettbewerbsfahigkeit
(einzigartige Kompetenz).

Fur die vorliegende Arbeit sind insbesondere Daten und Informationen
von Relevanz, da Entscheidungen grundsatzlich daten- und informations-
basiert getroffen werden sollen und hier die grofiten Effekte der automati-
sierten Auslesung erzielt werden kénnen. Ob die Stufe des Wissens als
die strukturierte und kontextabhangige Auswertung von Daten und Infor-
mationen noch in einen programmierbaren Zusammenhang gebracht wer-
den kann, ist wissenschaftlichen umstritten. Die Ergebnisse wissenschaft-
licher Untersuchungen haben gezeigt, dass die Programmierbarkeit sowie
die Ermittlung algorithmischer Zusammenhange, ausgehend von Daten
bis hin zu Wissen, signifikant abfallen.'®® Das bedeutet im Umkehrschluss,
dass es einen Bestandteil des Wissens und insbesondere der dariber lie-
genden Stufen gibt, der nur durch den Menschen, dessen Erwartungen,
Erfahrungen sowie seine erlernten praktischen Alltagsregeln und Hand-
lungen beigetragen werden kann.'®* Hier wird deutlich, dass daten- und
informationsgestitzte Systeme insbesondere durch das Zutun menschli-
cher Kompetenz eine bewertende, kontextabhangige Aussage erhalten.

4.1.2 Daten- und Informationsqualitat

Daten und Informationen sind der zentrale Faktor, um fundierte Entschei-
dungen treffen zu konnen.'® Die Qualitat von Daten bestimmt dabei, ob
eine korrekte und valide Interpretation der Informationen erfolgen kann
und somit direkt die Qualitat und Belastbarkeit der aus dem Datensatz ab-
geleiteten Informationen.'% Haufig stehen innerhalb einer Organisation
eine Vielzahl an unstrukturierten Daten zur Verfligung, weswegen die De-
finition der Daten- und, daraus resultierend, der Informationsqualitat eine
entscheidende Rolle einnimmt — gefordert sind qualitativ hochwertige Da-
ten, nicht eine Vielzahl unstrukturierter Daten.'%”

95 vgl. Ackoff. (1989). From data to wisdom S. 9, Choo. (2006). The Knowing Organization: how Organizations use

Information to Construct Meaning, Create Knowledge, and make Decisions S. 11f oder Rowley. (2007). The wisdom
hierarchy : representations of the DIKW hierarchy S. 168ff

94 vgl. Ackoff. (1989). From data to wisdom S. 9 oder Probst, Raub/Romhardt. (2012). Wissen managen S. 23

9 vgl. Bhatt. (2001). Knowledge management in organizations: Examining the interaction between technologies,
techniques, and people S. 70

%6 vgl. Hofstadler/Kummer. (2017). Chancen- und Risikomanagement in der Bauwirtschaft S. 84 oder Kurzrock,
Bodenbender/Mdller. (2019). Von der analogen zur digitalen lebenszyklusibergreifenden Gebaudedokumentation
S. 279

97 vgl. Bawden/Robinson. (2009). The dark side of information: Overload, anxiety and other paradoxes and pathologies
S. 187 oder Krcmar. (2015). Informationsmanagement S. 15
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Der direkte Zusammenhang zwischen Daten und Informationen fhrt in
der wissenschaftlichen Literatur dazu, dass die Kriterien fur Informations-
qualitdt mit den Kriterien fur Datenqualitat gleichgesetzt werden. Diese
Qualitatsdefinition setzt sich quellentibergreifend aus 15 Kriterien zusam-
men, die den vier Dimensionen Eigenwert (intrinsische Datenqualitat),
Kontext (kontextuelle Datenqualitat), Darstellung (darstellungsbezogene
Datenqualitat) und Zugang (zugangsbezogene Datenqualitat) zuzuordnen
sind. Eine Ubersicht ist in nachfolgender Tabelle 4-1 dargestellt, fiir detail-
lierte Erklarungen sei auf weiterfiihrende Literatur verwiesen.'®®

Tabelle 4-1 - Kriterien der Daten- und Informationsqualitat'®®

Nr. Dimension Kriterium

1 Eigenwert Verlasslichkeit

2 Fehlerfreiheit

3 Objektivitat

4 Glaubwiurdigkeit

5 Kontext Aktualitat

6 Wertschépfung

7 Vollstandigkeit

8 Angemessener Umfang
9 Relevanz

10 | Darstellung Verstandlichkeit

11 Ubersichtlichkeit

12 Einheitliche Darstellung
13 Eindeutigkeit

14 | Zugang Zugéanglichkeit

15 Bearbeitbarkeit

Diese allgemeinen Qualitatsanforderungen werden im bau- und immobi-
lienwirtschaftlichen Zusammenhang durch spezifische Kriterien erganzt.
Von zentraler Bedeutung ist hierbei die zeitliche Komponente der Daten-
und Informationsverfligbarkeit.?© Diese wird insbesondere im Bereich des
Immobiliencontrollings durch das Kriterium der Flexibilitat und Automati-
sierbarkeit erweitert.?0"

Diesen Qualitadtsanforderungen steht in der Bau- und Immobilienwirtschaft
in der Regel ein Kosten-Nutzen-Verhaltnis gegenulber, das eine vollstan-
dige und absolut exakte Daten- und Informationslage nicht zulasst. Von
zentraler Bedeutung fur immobilienwirtschaftliche Entscheidungen ist ne-

% Weiterfiihrende Literatur siehe unter Krcmar. (2015). Informationsmanagement S. 142f

% Eigene Darstellung in Anlehnung an Wang/Strong. (1996). Beyond accuracy: What data quality means to data

consumers S. 16f und Rohweder et al. (2011). Daten- und Informationsqualitat S. 29f
Vgl. Schwarze. (1998). Informationsmanagement S. 90f

Vgl. Lange. (2019). Immobilienbestandsmanagement S. 529
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ben der Korrektheit, der Aktualitat, der Verstandlichkeit und der Zugang-
lichkeit die strategische Entscheidungsrelevanz.?9? Auf diese Problemstel-
lung wird in Kapitel 4.2 ndher eingegangen.

4.1.3 Daten- und Informationsstruktur im Immobilienbetrieb

Immobilienwirtschaftliche Prozesse sind insbesondere im Immobilienbe-
trieb stark dokumentenbezogen — was bedeutet, dass die flir Entscheidun-
gen relevanten Daten und Informationen in Dokumenten?®? festgehalten
sind. Prioritat einer zielfilhrenden Dokumentation muss es daher sein, die
potentiell gesuchten Daten und Informationen auffindbar zu hinterlegen.?%4
Aufgrund dieser Tatsache widmen sich Bereiche der immobilienwirtschaft-
lichen Forschung neben der Sortierung von Dokumenten in Datenrdumen,
der automatisierten Strukturierung durch Dokumentenklassen sowie der
daran angliedernden automatisierten Auslesbarkeit der relevanten Daten
und Informationen aus diesen Dokumenten.?% Bereits bestehende Stan-
dards bspw. durch die GEFMA 198-1 sind in diesem Zusammenhang we-
nig detailliert und daher nicht ausreichend. Die Dokumentenklassifikation
ist von hochster Relevanz, da die Vollstandigkeit von Immobiliendatenrau-
men insbesondere im Zuge der Transaktion an Bedeutung gewinnt.2%¢

Fur die vorliegende Arbeit werden die Schnittstellen zu einer mdglichen
idealen Daten- und Informationsverfligbarkeit im Zusammenhang mit der
Anlagen- und Bauteilbewertung herausgearbeitet. Dazu ist ein generelles
Verstandnis der Daten- und Informationsstruktur im (technischen) Immo-
bilienbetrieb notwendig. Einen Ansatz zur Strukturierung der Daten und
Informationen stellt die GEFMA 400 dar, welche fir viele Computer Aided
Facility Management (CAFM)-Anwendungen die Grundlage darstellt.

Die Datenstruktur im Gebaudebetrieb gliedert sich gemal GEFMA 400 in
die zwei zentralen Bereiche Bestands- und Prozessdaten, die durch sons-
tige Daten erganzt werden. Bestandsdaten (in der Literatur auch als
Stammdaten bezeichnet) — unabhangig davon, ob ein alphanumerischer
oder graphischer Datentyp vorliegt — sind statische Daten einer Immobilie,
die sich selten oder nur bei gravierenden Eingriffen in die Immobilienstruk-
tur (z.B. Flachenkonversion) andern.?°” Darunter subsumieren sich — be-

Vgl. Reisbeck/Schéne. (2017). Immobilien-Benchmarking S. 53 oder Lange. (2019). Immobilienbestandsmanagement
S. 529

203 Dokumente werden hierbei als die Trager einzelner Daten und Informationen verstanden Vgl. GEFMA 198-1. (2013).

Dokumentation im Facility Management S. 5
Vgl. Hofstadler/Kummer. (2017). Chancen- und Risikomanagement in der Bauwirtschaft S. 79
Vgl. Miiller, Pauser/Kurzrock. (2020). Fundamentals for automating due diligence processes in property transactions

Vgl. Mller, Pauser/Kurzrock. (2020). Fundamentals for automating due diligence processes in property transactions
S.2

207 vgl. Reisbeck/Schone. (2017). Immobilien-Benchmarking S. 54ff, Turianskyj et al. (2018). Datenerfassung und
Datenmanagement im FM S. 232 oder Ganter/Lutzkendorf. (2019). Information management throughout the life cycle
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zogen auf eine Immobilie — Daten, die bereits in der Errichtungsphase wei-
testgehend festgelegt wurden.?%® Von gréRter Bedeutung sind hier Anga-
ben zu Lage, Baujahr, GroRRe, Flachen (z.B. Raumbuch nach GEFMA
430), technischen Anlagen (z.B. Anlagenbuch nach GEFMA 430) oder
spezifischen technischen Eigenschaften.?%°

Datenstruktur im Gebdudebetrieb

Auftragsdaten Zustandsdaten Verbrduche Kaufmann.
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Abbildung 4-2 - Datenstruktur im Gebiudegebetrieb?!?

Kontrar zu den Bestandsdaten werden die Prozessdaten — in der Literatur
auch als Bewegungsdaten bezeichnet — im laufenden Betrieb der Immo-
bilie gewonnen und stellen den Grol3teil der im Lebenszyklus einer Immo-
bilie erzeugten Datenmenge dar. Prozessdaten sind fluktuierend, veran-
derlich sowie dynamisch und bericksichtigen insbesondere die Kompo-
nente des Zeitbezugs, haben aber haufig eine direkte Kopplung an Be-
standsdatenséatze.?' Prozessdaten gliedern sich in Auftragsdaten, Zu-
standsdaten (binar oder analog) und Verbrauchsdaten.?'?

4.2 Digitalisierung |

In Zusammenhang mit dem Trend der Digitalisierung sind neben dem Ide-
alszenario (alle notwendigen Daten stehen abrufbereit zur Verfligung)
zwei Szenarien flr Immobilien denkbar und verbreitete Realitat: (1) Es lie-
gen keine bzw. unvollstandige Daten sowie teilweise nicht einmal digitale
Dokumente, vor — dieser Zustand trifft nach wissenschaftlicher Auswer-
tung auf Bestandsimmobilien vor allem, aber nicht ausschlieBlich alteren

of buildings — Basics and new approaches such as blockchain Information management throughout the life cycle of
buildings — Basics and new approaches such as blockchain S. 3

208 vgl. GEFMA 400. (2013). Computer Aided Facility Management CAFM - Begriffsbestimmungen, Leistungsmerkmale
S. 12

209 ygl. Reisbeck/Schone. (2017). Immobilien-Benchmarking S. 57ff

210 Eigene Darstellung in Anlehnung an GEFMA 400. (2013). Computer Aided Facility Management CAFM -
Begriffsbestimmungen, Leistungsmerkmale S. 12

21" vgl. Reisbeck/Schéne. (2017). Immobilien-Benchmarking S. 62 oder Ganter/Liitzkendorf. (2019). Information
management throughout the life cycle of buildings — Basics and new approaches such as blockchain Information
management throughout the life cycle of buildings — Basics and new approaches such as blockchain S. 3

212 ygl. GEFMA 400. (2013). Computer Aided Facility Management CAFM - Begriffsbestimmungen, Leistungsmerkmale
S. 13
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Baujahrs zu.?'® (2) Es liegen zu viele, unstrukturierte Daten vor, sodass
eine Konzentration auf das Wesentliche erschwert wird.?'* Dieser Um-
stand wird dadurch verstarkt, dass die verfligbaren Daten auf unterschied-
lichen Datentragern oder in unterschiedlichen Systemen hinterlegt sind
und somit nicht bestandsubergreifend und entscheidungsunterstitzend
abgerufen werden kénnen.2"®

Im Zusammenhang mit der Daten- und Informationsstruktur von Immaobi-
lien als Grundlage aller daran anknipfender Prozesse besteht die zentrale
Herausforderung darin, dass ,Informationen zeitnah verfiigbar sein und
die Wissensverluste bei der Informationsweitergabe zwischen den betei-
ligten Abteilungen und Bereichen [.] auf ein Minimum reduziert werden“2'6
missen. Eine besondere Schwierigkeit stellt hier die Tatsache dar, dass
die zu betreibenden Immobilien zu gro3en Teilen Bestandsimmobilien
sind, fur die haufig keine solide Daten- und Informationsgrundlage vor-
liegt.2'” Dazu ist eine systematische Datenerhebung und -erfassung in
Verbindung mit einheitlichen Standards notwendig, die eine zufriedenstel-
lende Datenqualitat garantiert und die Kombinierbarkeit unterschiedlicher
Systeme zulasst.?'8 Fiir die Datenerhebung, insbesondere beim Betrieb
von Bestandsimmobilien, spielt das in Kapitel 4.1.2 bereits angespro-
chene Kosten-Nutzen-Verhaltnis eine entscheidende Rolle. Die erneute
Erhebung von Bestandsdaten, die durch Schnittstellen- und Ubertra-
gungsverluste oder eine unvollstandige Erstellung nicht zur Verfligung
stehen, stellt einen kosten- und zeitintensiven Prozess dar. Hier ist es not-
wendig, ein minimales Datenmodell zu entwickeln, das lediglich die fur die
im Betrieb darauf aufbauenden Workflows — beispielsweise die technische
Immobilienanalyse — relevanten Daten erfasst.?'®

421 BIM und CAFM - Grundlagen

Wie in Kapitel 3.3.1 andiskutiert, ist der Austausch von Daten und Infor-
mationen in der aktuellen Struktur des Immobilienlebenszyklus durch
Schnittstellen, Systembriiche, inkompatible Formate und Datenhaltung an

213 ygl. Schlundt et al. (2018). Trends und Perspektiven im CAFM S. 518 oder Wetzel. (2014). Kein Datendilemma S. 58
Vgl. Bawden/Robinson. (2009). The dark side of information: Overload, anxiety and other paradoxes and pathologies
S. 182ff oder Kurzrock, Bodenbender/Mdiller. (2019). Von der analogen zur digitalen lebenszyklusibergreifenden
Gebaudedokumentation S. 272

Vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 63

S. Braun. (2012). Facility Management: Erfolge in der Immobilienwirtschaft S. 78

27 vgl. Wetzel. (2014). Kein Datendilemma S. 5

Vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 63, Priester. (2017).
Schnell - Detailliert - Kostenglinstig S. 59 oder Lange. (2019). Immobilienbestandsmanagement S. 526

219 vgl. Wetzel. (2014). Kein Datendilemma S. 58 oder Reents. (2012). Produktivitatssteigerung durch CAFM-Lésungen
S. 200f
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unterschiedlichen Orten beziehungsweise in unterschiedlichen Systemen
unterschiedlicher Dienstleister gepragt.

Die Datenstruktur, die sich in den letzten Jahrzehnten entwickelt hat, setzt
sich hauptsachlich aus den Begriffen Building Information Modeling

(BIM) — in der deutschen Normung als Bauwerksinformationsmodellie-
rung??® bezeichnet — und Computer Aided Facility Management (CAFM)
zusammen. Beide Systeme werden nachfolgend zusammenfassend dis-
kutiert. Grundsatzlich entsteht durch die Anwendung von BIM in der Ent-
wurfs-, Planungs- und Bauphase ,eine strukturierte, vollstandige und be-
lastbare Datenbasis“??!, CAFM wird hingegen als ,die Umsetzung und Un-
terstiitzung des Facility-Management-Konzepts“??? bezeichnet.???

4.2.1.1 Building Information Modeling (BIM)

BIM wird in den letzten Jahren insbesondere in der Planung und Bauaus-
fuhrung von Neubauvorhaben vermehrt eingesetzt, da in den Bereichen
Planung (z.B. Planungsqualitat, Kollisionsprufung, Visualisierung), Kom-
munikation (z.B. Koordination, Fortschrittskontrolle, Terminschiene) und
Kosten (z.B. Dokumentationszusammenstellung, Bearbeitungszeit) signi-
fikante Vorteile erzielt werden kdnnen.??* Grundsatzlich erstreckt sich der
BIM-Prozess aber Uber die Planungs- und Bauphase hinweg bis in die
Betriebsphase sowie den Riickbau — also Uber alle Phasen des Gebaude-
lebenszyklus.2?5 Hier bestehen Uberschneidungspunkte zwischen BIM-
und CAFM-Systemen.

Durch diese ganzheitliche und integrative Prozessbetrachtung wird die
umfassende Wirkung eines BIM-Systems deutlich. Die immer noch weit
verbreitete Wahrnehmung, BIM sei die dreidimensionale Darstellung und
Visualisierung eines Bauvorhabens, durch welche Kollisionsprifungen un-
terschiedlicher Fachmodelle moglich sind, wird der eigentlichen Wirkweise
eines BIM-Systems nicht gerecht.??8 Ein vollstandiges BIM-System setzt
sich ab Level 2 zusatzlich mit dem Zeit-, Massen- und Kostenmanagement
sowie den Themen Nachhaltigkeit und Facility Management auseinander.
Diese Struktur ist in Abbildung 4-3 dargestellt und wird weiterfiihrend

220 ygl. DIN EN ISO 19650-1. (2019). BauwerksinformationsModellierung (BIM) - Teil 1: Begriffe und Grundsétze | In der
vorliegenden Arbeit wird jedoch aufgrund der allgemeinen Verbreitung die Bezeichnung Building Information Modeling
verwendet.

221 vgl. Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 300

222 ygl. GEFMA 400. (2013). Computer Aided Facility Management CAFM - Begriffsbestimmungen, Leistungsmerkmale
S.1

Vgl. Guillen et al. (2016). Building Information Modeling as Assest Management Tool S. 1

Vgl. Kramer. (2015). Building Information Modeling aus der sicht von Eigentimern und dem Facility Management
S. 378ff oder Guillen et al. (2016). Building Information Modeling as Assest Management Tool S. 192

Vgl. Hofstadler/Kummer. (2017). Chancen- und Risikomanagement in der Bauwirtschaft S. 97 oder Kramer. (2015).
Building Information Modeling aus der sicht von Eigentiimern und dem Facility Management S376

26 vgl. Kramer. (2015). Building Information Modeling aus der sicht von Eigentiimern und dem Facility Management S. 375
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durch den voll integrierten Projektraum in Level 3 erganzt. Das theoreti-
sche Konzept BIM berticksichtigt somit den Ubergang in den Gebaudebe-
trieb sowie die vollstdndige Datenintegration in weiterfiihrende Leistungen
im Lebenszyklus.

Level O Level 1

5D - Massen und Kosten
7D - Facility Management

3D - Koordination

4D - Zeit

2D/3D Modelle Modelle und Vollintegrierter
Zeichnungen Datenbanken Projektdatenraum

Abbildung 4-3 - Darstellung BIM Level und Dimensionen??’

Insbesondere in praxisorientierter Literatur wird das hinter BIM stehende
Daten- und Informationsmodell als der digitale Zwilling einer Immobilie be-
zeichnet, der sowohl unveranderliche Bestandsdaten als auch veranderli-
che Prozessdaten enthalt und somit ein ganzheitliches und vollumfangli-
ches Abbild der Immobilie darstellt.??® Es sei jedoch auch in diesem Zu-
sammenhang darauf hingewiesen, dass die Aussagekraft und Belastbar-
keit eines solchen digitalen Zwillings entscheidend von der Datenqualitat
abhangt und in Ganze nur dann umsetzbar ist, wenn daran anknipfende,
vorgelagerte und aktualisierende Prozesse digitalisiert durchgefihrt wer-
den.?®

4.2.1.2 Computer Aided Facility Management (CAFM)

Die Anwendung eines CAFM-Systems im Betrieb von Immobilien hat als
Zielsetzung, einem*einer Daten- oder Informationsbesteller®in die rele-
vante Information aktuell und korrekt auszugeben.?3° Das CAFM-System

27 Darstellung siehe Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 299

28 \gl. Zhang et al. (2009). Integrating BIM and GIS for large scale ( building ) asset management : a critical review S. 2,
Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 300, Hofmann, Jaspers/May. (2018). Big Data und Analytics im
Facility Managemen S. 382 oder Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 40

229 ygl. Balck. (2017). Zuriick an den Anfang S. 11

20 vgl. GEFMA 400. (2013). Computer Aided Facility Management CAFM - Begriffsbestimmungen, Leistungsmerkmale
S. 1
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enthalt somit die fur den Betrieb relevanten Daten und stellt diese unter-
schiedlichen Disziplinen (z.B. Prifungs-, Wartungs- und Instandhaltungs-
management, Flachen- und Reinigungsmanagement) zur Verfliigung, da-
mit diese ihren Aufgaben nachkommen kdénnen und insbesondere den si-
cheren (Stichwort: Betreiberverantwortung) und ressourceneffizienten so-
wie nachhaltigen Betrieb einer Immobilie sicherstellen kénnen.?¥' Ein
funktionierendes und mit den korrekten und kontinuierlich aktualisierten
Daten hinterlegtes CAFM-System tragt somit entscheidend zu einem effi-
zienten Immobilienbetrieb bei.?3? Hier seien nur beispielhaft ein optimier-
tes Energiemanagement zum nachhaltigen Anlagenbetrieb oder die pra-
diktive Wartung durch die Auswertung sensorbezogener Daten genannt —
zukunftige Trends, die insbesondere durch die an Bedeutung gewinnende
Datenanalyse via Big Data ermdglicht werden.?®3 Das CAFM-System
kommt im Idealfall im direkten Anschluss an die Erstellungsphase zum
Einsatz und unterstitzt somit ab der Phase der Inbetriebnahme die Ver-
waltung einer Immobilie.

4.2.2 BIM zu CAFM - Schnittstellengestaltung

Das BIM-Daten- und Informationsmodell ist somit theoretisch in der Lage,
vollumfangliche Daten und Informationen tGber den gesamten Lebenszyk-
lus der Immobilie bereit zu stellen — die Vorzlige der nahezu idealen Do-
kumentation durch BIM werden allerdings erst bei verlustfreier Ubergabe
in die Betriebsphase vollstandig ausgeschopft.2** In diesem Zusammen-
hang zeigen sich haufige Schwachstellen in der Praxis jedoch genau in
diesem Ubergang von der Planungs- und Bauphase zur Betriebsphase.
Hier herrscht in nahezu allen Bereichen keine Bearbeitungskontinuitat,
wodurch es zu mangelhafter Datenibertragung zwischen diesen Phasen
kommt.23%

Die Ausgestaltung der Integration von CAFM-Softwareprodukten wird in
der GEFMA 410 ausfuhrlich definiert und durch die GEFMA 444 zertifi-
ziert. Grundsatzlich kénnen Schnittstellen in drei Kategorien untergliedert
werden:

(1) Offline- und Onlineschnittstellen,

(2) einmalige und regelmaRige Schnittstellen und

31 vgl. Reents. (2012). Produktivitatssteigerung durch CAFM-Lésungen S. 202ff, Schlundt et al. (2018). Trends und
Perspektiven im CAFM S. 516f oder GEFMA 400. (2013). Computer Aided Facility Management CAFM -
Begriffsbestimmungen, Leistungsmerkmale S. 3ff

22 vgl. Reents. (2012). Produktivitatssteigerung durch CAFM-Lésungen S. 29

Vgl. Hofmann, Jaspers/May. (2018). Big Data und Analytics im Facility Management S. 391ff

24 Vgl. Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 300ff

25 Vgl. Balck. (2017). Zuriick an den Anfang S. 11f
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(3) unidirektionale und bidirektionale Schnittstellen.?3¢

Fir den Datenaustausch zwischen BIM und CAFM kommt somit entweder
eine einmalige, unidirektionale Ubertragung der BIM-Inhalte in die CAFM-
Datenbank oder eine regelmafige, bidirektionale Synchronisation beider
Systeme infrage.?%’ Ist ein kontinuierlicher Datenaustausch zwischen bei-
den Systemen vorgesehen, da es beispielsweise weiterhin zu Anpassun-
gen im BIM-Modell kommen soll, ist zur Vermeidung von Datenredundan-
zen und fehlerhaften Uberschneidungen eine bidirektionale Schnittstelle
vonnoéten. Hier ist eine klare Definition der Informationsanforderung sowie
die Festlegung, welches System bei welchem Datensatz als das fUhrende
anzusehen ist, notwendig. Die Art des Datenaustausches kann dabei da-
teibasiert, datenbankbasiert oder in Form einer individuelle AP1238 Schnitt-
stelle durchgefihrt werden.

Neben der technischen Ausflihrung der Schnittstelle kommt den Schnitt-
stelleninhalten eine besondere Bedeutung zu. Diese Inhalte werden durch
Datenaustauschformate definiert. Im Zusammenhang mit BIM-Systemen
haben sich im internationalen sowie nationalen Kontext die nicht-proprie-
taren Formate IFC?3%, COBie?*° und CAFM-Connect etabliert. Diese wer-
den durch individuelle, proprietare Formate individueller Softwareanbieter
erganzt. ?*" Insbesondere der IFC-Schnittstelle kommt durch die Auf-
nahme in die internationale Normung eine zentrale Rolle in der zukunfti-
gen Schnittstellenausgestaltung der Bauindustrie und im Anlagenma-
nagement zu.?4?

In der Schnittstelle zwischen BIM und CAFM ist bei Berticksichtigung der
Level-3-Ausgestaltung, ein drittes Szenario zu betrachten: ein vollstandig
integriertes BIM (iBIM).243 Es erfolgt keine Ubertragung der Daten von der
Planungs- und Bauphase in die Betriebsphase, sondern es wird eine zent-
rale Integrationsplattform eingerichtet, auf die unterschiedliche Systeme
zugreifen kdnnen.?** Dieses Konzept wird im Zusammenhang mit Immo-
bilieninformationssystemen in Kapitel 4.2.4 ausfuhrlich diskutiert.

26 Vgl. GEFMA 410. (2014). Schnittstellen zur IT-Integration S. 4
27 Vgl. Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 307

API| — Application Programming Interfaces sind Programmierschnittstellen, die vom Systemhersteller (Informationsbe-
reitsteller) zur Verfligung gestellt werden und somit den Zugriff auf ein System durch ein anderes System (Informations-
besteller) ermdglichen. Vgl. Koch et al. (2018). CAFM-Software und ihre IT-Umgebung S. 275

IFC — Industry Foundation Classes ist ein offener, hersteller- und systemunabhangiger Austauschstandard von Daten-
und Informationen, der als Kommunikationsmittel zwischen unterschiedlichen Systemen agiert. Vgl. Bender et al. (2018).
Building Information Modeling S. 308f

240 COBie — Construction Operations Building Information Exchange ist ein Austauschstandard alphanumerischer Daten im

Zusammenhang mit Planung und Betrieb. COBie basiert auf einem Tabellenformat, wodurch ein Auslesen keine BIM-
Werkzeuge erfordert. Vgl. Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 310
241 vgl. Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 311

242 vgl. DIN EN ISO 16739. (2017). Industry Foundation Classes (IFC) fiir den Datenaustausch in der Bauindustrie und im
Anlagenmanagement oder Koch et al. (2018). CAFM-Software und ihre IT-Umgebung S. 280

243 vgl. Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 308

24 vgl. Koch et al. (2018). CAFM-Software und ihre IT-Umgebung S. 276 oder GEFMA 410. (2014). Schnittstellen zur IT-
Integration S. 1
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In der aktuellen CAFM-Systemlandschaft hat sich diese Struktur noch
nicht etabliert, wird aber nach Einschatzung des Autors zukinftig von ent-
scheidender Bedeutung sein. Eine zentrale, offene Fragestellung betrifft
in diesem Zusammenhang das Eigentum der Daten — gehoéren diese
dem*der Eigentimer*in oder sind diese direkt an die Immobilie zu kop-
peln? Diese Fragestellung wird in dieser Arbeit nicht weiter betrachtet, be-
darf aber einer essentiellen wissenschaftlichen und regulatorischen Auf-
arbeitung.

4.2.3 Gebaudehandbuch

Neben Systemen wie BIM und CAFM wird im Zusammenhang mit der Da-
ten- und Informationshoheit die bis heute nicht vollstdndig beantwortete
Frage diskutiert, wessen Eigentum die Daten und Informationen einer Im-
mobilie sind und wie mit diesen bei einem Eigentumsibergang der Immo-
bilie detailliert umzugehen ist.?4 Die in dieser Folge diskutierte Idee des
Gebaudehandbuches sieht vor, dass alle fur die Immobilie relevanten Da-
ten und Informationen gespeichert und gekoppelt an die Immobilie Uber-
tragen werden.?%8 Insbesondere im Zusammenhang mit der Blockchain-
Technologie wird dieser Ansatz intensiv diskutiert und kann beispielweise
in Form eines zentralen Immobilieninformationssystems umgesetzt wer-
den.

4.2.4 Immobilieninformationssysteme

Die grundsatzliche Idee eines zentralen Immobilieninformationssystems
(I1IS) hat die Reduktion von individuellen Schnittstellen (z.B. BIM zu CAFM,
Enterprise Resource Planning (ERP) zu CAFM) und Systembriichen (z.B.
Datenformate) zum Ziel, sodass allen Informationsbestellern jederzeit die
entscheidungsrelevanten Informationen strukturiert zur Verfigung stehen
und ausgewertet werden kdnnen.?4” Dazu wird eine zentrale Integrations-
plattform — auch als Common Data Environment (CDE)?*8 bezeichnet —
eingerichtet, auf die mittels standardisierter Schnittstellen unterschiedliche
Systeme in klar definierter Tiefe und Struktur (unidirektional / bidirektional)

2% vgl. Kautenburger-Behr/Bierekoven. (2018). Wem gehéren die Daten S. 68f

Vgl. Veuger. (2018). Trust in a viable real estate economy with disruption and blockchain S. 15 oder Saull/Baum. (2019).
The Future of Real Estate Transactions S. 37

Vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fir Investoren S. 61, Thelen/Tanner.
(2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 62 oder Kurzrock, Bodenbender/Miiller.
(2019). Von der analogen zur digitalen lebenszyklustbergreifenden Gebdudedokumentation S. 279

248 CDE — Common Data Environment ist eine gemeinsame Datenumgebung fiir eine definierte Immobilie, um die relevan-

ten Informationen zu sammeln, zu verwalten und zu verbreiten. Vgl. DIN EN ISO 19650-1. (2019).
BauwerksinformationsModellierung (BIM) - Teil 1: Begriffe und Grundsatze S. 13

64



Daten und Informationen

zugreifen kénnen.?*° Neben der strukturellen Zielsetzung ist es ein zent-
raler Aspekt eines IIS, eine lebenszyklusibergreifende Dokumentation der
Immobilie sicherzustellen und so jederzeit auftretende Daten- und Infor-
mationsnachfragen abdecken zu kénnen.?%°

Normativ wird ein IIS in ein Projekt-Informationsmodell (PIM) und ein As-
set-Informationsmodell (AIM) unterteilt, wobei das PIM in der Planungs-
und Bauphase (Bereitstellungsphase) Anwendung findet und nach Fertig-
stellung der Immobilie in das AIM zur Darstellung der Betriebsphase Uber-
fuhrt wird. In Abbildung 4-4 ist diese Phasenunterscheidung sowie die bei-
spielhafte Anbindung unterschiedlicher Systeme dargestellt. Die Systeme
dienen dabei sowohl als informationsbereitstellendes als auch als infor-
mationsbeschaffendes Medium. IIS stellen das fortschrittlichste und zu-
kunftsorientierteste Konzept der Daten- und Informationsintegration in im-
mobilienwirtschaftliche Prozesse dar, aber auch die aufwandigste und res-
sourcenintensivste Variante.?>

Reporting ‘ ‘ Analyse ‘ ‘ Data Mining I ‘ Anwendungen |

Integrationsplattform (1IS)

Informationsmenge

Betriebsphase

Planungs- und Bauphase

fachspezifische
Software

BIM GLT

Abbildung 4-4 - Struktur eines Immobilieninformationssystems?252

| cam ||

Nach Thelen und Tanner konnen die Anforderungen, die aus Anwen-
der*innenperspektive an ein ISS gestellt werden und bei fehlerfreier Aus-
fuhrung die eingesetzten Ressourcen rechtfertigen kdnnen, wie folgt defi-
niert werden:

(1) Unterstitzung und Validierung des Risikomanagements,

29 vgl. GEFMA 410. (2014). Schnittstellen zur IT-Integration S. 1, Pfniir. (2011). Modernes Immobilienmanagement
S. 421ff, Bender et al. (2018). Building Information Modeling S. 305 oder Hofmann, Jaspers/May. (2018). Big Data und
Analytics im Facility Management S. 381

Vgl. Ganter/Lutzkendorf. (2019). Information management throughout the life cycle of buildings — Basics and new
approaches such as blockchain Information management throughout the life cycle of buildings — Basics and new
approaches such as blockchain S. 2ff

Vgl. Lukaschek. (2015). Informations- und Datenstrome in der Immobilienwirtschaft S. 65
%2 Ejgene Darstellung in Anlehnung an GEFMA 410. (2014). Schnittstellen zur IT-Integration S. 1, Bender et al. (2018).

Building Information Modeling S. 305 und DIN EN ISO 19650-1. (2019). BauwerksinformationsModellierung (BIM) - Teil
1: Begriffe und Grundsatze S. 37
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(2) Flexibilitat durch Datenhoheit,

(3) Effizienzsteigerung durch automatisierte Auswertungen und opti-
mierte Prozessdarstellungen sowie

(4) Unterstutzungsfunktion bei angegliederten Prozessen (z.B. Immo-
bilienbewertung, Sanierungen, Reporting).2%3

Fir die vorliegende Arbeit werden insbesondere die Aspekte der optimier-
ten Prozessdarstellung sowie der Unterstitzungsfunktion bei angeglieder-
ten Prozessen in nachfolgenden Kapiteln wieder aufgegriffen.

4.2.5 Blockchain in der Immobilienwirtschaft

Neben der grundsatzlichen Strukturierung eines IIS wird in der Bau- und
Immobilienwirtschaft die Frage nach der Daten- und Informationssicher-
heit diskutiert. Eine Technologie, die insbesondere in transaktionalen Ge-
schaftsbeziehungen ihre Starken hat, ist Blockchain.

Strukturell kann eine Blockchain in diesem Zusammenhang vereinfacht
als verteilte Datenbank bezeichnet werden, die sich aus unveranderbaren
Eintragen zusammensetzt.?%* Daten und Informationen werden in gebln-
delten Eintréagen (Blocks) systematisch chronologisch aneinander gekettet
(Chains). Drei Eigenschaften der Blockchain unterstreichen die Bedeu-
tung fUr die Immobilientransaktion:

(1) Daten- und Informationssicherheit durch verteilte Datenbank,
(2) unveranderliche Datenséatze und
(3) Transaktionen ohne Mittelsmann.2%°

In einer Vielzahl aktueller wissenschaftlicher Veroffentlichungen werden
die allgemeinen Potentiale, beispielsweise in Form einer strukturierten Im-
mobiliendokumentation oder intelligenter Vertragsmuster, der Blockchain
fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft beschrieben — auf diese sei beispiel-
haft verwiesen.?%¢

Vgl. Thelen/Tanner. (2015). Real Estate Asset Management als Dienstleistung fiir Investoren S. 67f

Vgl. Peters/Panayi. (2016). Understanding Modern Banking Ledgers through Blockchain Technologies: Future of
Transaction Processing and Smart Contracts on the Internet of Money S:255ff, Jedelsky. (2018). Blockchain und ihre
wahren Potentiale S. 12 oder Schlundt et al. (2018). Trends und Perspektiven im CAFM S. 522ff

Vgl. Jedelsky. (2019). Blockchain-Technologie als Beispiel fiir digitale Innovation in Immobilienunternehmen S. 255

Vgl. Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain technology in commercial real estate transactions S. 570ff, Nijland/Veuger.
(2019). Influence of Blockchain in the Real Estate Sector: In Which Stage of the Buying Process of Commercial Real
Estate can Blockchain Provide Added Value for the Stakeholders Involved? S. 22ff, Dijkstra. (2017). Blockchain:
Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of blockchain technology in the real estate
management process. S. 63ff oder Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 31
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4.3 Daten und Informationen in der Immobilientransaktion

Auch der Immobilientransaktionsprozess ist von Daten- und Informations-
anforderungen gepragt. In Kapitel 2.3 wurde dieser Prozess detailliert dar-
gestellt und zusammenfassend in die Phasen Pre-Transaktion, Transak-
tion und Post-Transaktion untergliedert. In allen Phasen stellen Daten und
Informationen die Grundlage der zu treffenden Entscheidungen dar.

Nachfolgend wird die im Rahmen von Immobilientransaktionen auftre-
tende Problemstellung der asymmetrischen Informationen diskutiert, der
Daten- und Informationsfluss im Rahmen der Immobilientransaktion dar-
gestellt sowie die Ineffizienzen dieses Prozesses aus der Literatur abge-
leitet. Abschliel®end werden Optimierungspotentiale mit besonderem Fo-
kus auf die Analysephase der Immobilientransaktion dargestellt.

4.3.1 Informationsasymmetrie

Informationen kdénnen grundsatzlich in symmetrische (perfekter Markt)
und asymmetrische Informationen (imperfekter Markt) unterteilt werden —
wobei der Begriff Informationsasymmetrie urspringlich aus der Informa-
tions6konomik stammt.?%” Die Informationsasymmetrie setzt sich in der
Analyse von Geschéftsbeziehungen damit auseinander, dass eine unglei-
che Informationsverteilung zwischen zwei Akteur*innen besteht.

Die am haufigsten zur Darstellung der Immobilienasymmetrie angewen-
dete Theorie ist die Prinzipal-Agent-Beziehung. Zentraler Aspekt ist die
Beziehung zwischen einem*einer Auftraggeber*in (Prinzipal) und ei-
nem*einer Auftragnehmerin (Agent) und die Auswirkungen auf das Leis-
tungsergebnis. In der Regel wird davon ausgegangen, dass der Agent
Uber einen Informationsvorsprung gegeniiber dem Prinzipal verfligt.258

Grundsatzlich lasst sich die Informationsasymmetrie in ein vorvertragli-
ches (ex-ante) und ein nachvertragliches (ex-post) Spektrum gliedern. Bei
der ex-ante-Informationsasymmetrie tritt in erster Linie das Phanomen der
versteckten Informationen (Hidden Characteristics) auf.?*® Dies bezieht
sich im Zusammenhang mit der Prinzipal-Agent-Theorie auf der Ebene der
Akteur*innen darauf, dass der Prinzipal ungenigende Kenntnis tber die
Expertise des Agenten aufweist.?° Diese versteckten Informationen kon-
nen zu einer adversen Selektion (=negative Auslese) fiihren. Beispielhaft

27 vVgl. Krcmar. (2019). Informationsasymmetrie und Schiller. (2007). Informationsdkonomik S. 741ff

258 vgl. Burr. (2016). Service Engineering bei technischen Dienstleistungen - Eine &konomische Analyse der
Modularisierung, Leistungstiefengestaltung und Systembiindelung S. 58 oder Hofstadler/Kummer. (2017). Chancen-
und Risikomanagement in der Bauwirtschaft S. 90

29 vgl. Arrow. (1984). The Economics of Agency - Technical Report No. 451 S. 3ff oder Gabler Wirtschaftslexikon. (2018).
Informationsasymmetrie

Vgl. Braun/Guston. (2003). Principal-agent theory and research policy: An intriduction S. 303
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sei hier die ,Market of Lemons*“-Theorie nach Akerlof genannt, bei der die-
ses Phanomen beispielhaft auf den Gebrauchtwagenmarkt Ubertragen
wird.?®" Dieses Informationsdefizit kann seitens des Prinzipals durch die
Durchfiihrung von Screenings (Analyse des Akteurs/der Akteurin oder
Wirtschaftsgutes) oder Self Selections (Testung des Agenten) und seitens
des Agenten durch Signaling (Qualifizierungsnachweis, Zertifizierung) re-
duziert werden.?52

Im Zusammenhang mit Immobilientransaktionen kann grundsatzlich da-
von ausgegangen werden, dass der*die Verkaufer*in gegeniiber dem*der
Kaufer®in Uber einen Informationsvorsprung verflugt. Sofern diese ver-
steckten Informationen im Transaktionsprozess nicht erkannt werden,
kénnen sie bei Auftreten nach Transaktionsdurchfihrung zur Verringerung
der angestrebten Rendite, zu schlechter Immobilienperformance infolge
einer ineffizienten Bewirtschaftung oder im negativsten Fall zu unsicheren
und damit nicht nutzbaren Immobilien fiihren.?% Aus diesem Grund ist es
notwendig, dass der*die Kaufer*in vor dem Immobilienankauf eine detail-
lierte sowie dementsprechend kosten- und zeitintensive Immobilienana-
lyse durchfiihrt. Hierbei ist zu beachten, dass eine steigende Information-
sasymmetrie im Transaktionsprozess zu steigenden Transaktionskosten
flihrt.2%4 Der*die Verkaufer*in einer Immobilie kann durch eine transpa-
rente Qualitatsdarstellung diesen Prozess beschleunigen.

Ex-post-Informationsasymmetrien werden durch die Phanomene der ver-
steckten Handlung (Hidden Action) und der versteckten Absichten (Hid-
den Intention) bestimmt. Diese beziehen sich auf die Prinzipal-Agent-Be-
ziehung. Versteckte Handlungen treten nach Vertragsabschluss dann auf,
wenn der Prinzipal die Leistungen des Agenten nicht beobachten oder
aufgrund mangelnder Sachkenntnis nicht beurteilen und der Agent dem-
nach das Niveau seiner Leistungserbringung steuern kann (Moral Hazard
des Agenten).?% Versteckte Intentionen wiederum treten auf, wenn der
Prinzipal die Leistung des Agenten beurteilen kann, aber seine dahinter-
stehenden Absichten nicht erkennbar sind und der Agent den Prinzipal in
eine Abhangigkeit treibt, die seine (Nach-) Verhandlungsposition starkt

%1 vgl. Akerlof. (1970). The Market for “Lemons”: Quality Uncertainty and the Market Mechanism S. 488 | Akerlof beschreibt
den Gebrauchtwagenmarkt als einen Markt aus qualitativ hochwertigen und qualitativ minderwertigen Fahrzeugen. Fir
den Konsumenten ist die Qualitat des Gebrauchtwagens allerdings schwer oder nur mit groRem Aufwand (Kosten)
nachvollziehbar, sodass er von einer durchschnittlichen Fahrzeugqualitat ausgeht. Dementgegen kann der*die Verkau-
fer*in die Qualitat korrekt einschatzen und ist nicht bereit, einen qualitativ hochwertigen Gebrauchtwagen zu einem
durchschnittlichen Preis abzugeben. Da der*die potentielle Kaufer*in allerdings nur von einer durchschnittlichen Qualitat
ausgeht und somit auch nur bereit ist, den durchschnittlichen Preis zu zahlen, reguliert sich der Markt negativ fur den*die
Kéaufer*in. Die qualitativ hochwertigen Gebrauchtwagen werden nicht mehr angeboten und der*die Kaufer*in zahlt einen
durchschnittlichen Preis flr qualitativ unterdurchschnittiche Gebrauchtwagen. Dieser Umstand wird als adverse Selek-
tion bezeichnet.

22 ygl. Burr. (2016). Service Engineering bei technischen Dienstleistungen - Eine &konomische Analyse der
Modularisierung, Leistungstiefengestaltung und Systembiindelung S. 58

23 vgl. Dejaco, Re Cecconi & Maltese. (2017). Key Performance Indicators for Building Condition Assessment S. 18
24 vgl. North. (1997). The New Institutional Economics and Third World Development S. 18

Vgl. Braun/Guston. (2003). Principal-agent theory and research policy: An intriduction S. 303f oder Gabler
Wirtschaftslexikon. (2018). Informationsasymmetrie
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(Hold-Up).%%¢ Die diskutierten Phanomene treten selten isoliert auf, son-
dern es finden Kombinationen der einzelnen versteckten Situationen statt.

Fir die nachfolgende Arbeit ist im Zusammenhang mit der Immobilienan-
alyse im Transaktionsprozesse das vorangehend diskutierte Phanomen
der versteckten Informationen und die Moglichkeit des Screenings von be-
sonderer Bedeutung.

4.3.2 Informationsfliisse innerhalb des Transaktionsprozesses

Im vorherigen Kapitel wurde das Screening als Instrument der Reduktion
der Informationsasymmetrie zwischen Verkaufer*in und Kaufer*in disku-
tiert. In Kapitel 2.3.2.2 wurde bereits die Immobilienanalyse als zentrales
Werkzeug zur Durchfuihrung des Screenings im Rahmen der Immobilien-
transaktion eingefiihrt. Nachfolgend werden die Informationsfllisse inner-
halb des Transaktionsprozesses und insbesondere im Zusammenhang
mit der Immobilienanalyse aufgearbeitet.

Als Informationsfluss wird der beabsichtigte und gezielt durchgefiihrte
Austausch von Daten- und Informationen bezeichnet.?6” Fir eine effizi-
ente und erfolgreiche Transaktionsdurchfuhrung ist ein klar geregelter In-
formationsfluss mittels ,transparente[r] Informationen in einer héchstmog-
lichen Datenqualitat“?®® von zentraler Bedeutung.

Orientiert an dem in Kapitel 2.3 diskutierten Transaktionsprozess sind in
Abbildung 4-5 die im Rahmen der Immobilientransaktion notwendigen Da-
ten- und Informationsflisse dargestellt. Von zentraler Bedeutung sind hier:
(1) Daten- und Informationsfluss vom IIS in den Transaktionsdatenraum,
(2) Daten- und Informationsfluss vom |IS oder dem Transaktionsdaten-
raum zu den Berater*innen im Rahmen der Immobilienanalyse und (3) Da-
ten- und Informationsfluss im Zuge des Immobilientransfers zum*zur
neuen Eigentimer*in.

26 Vgl. Ross. (1973). The Economic Theory of Agency : The Principal’s Problem S. 134ff, Burr. (2016). Service Engineering

bei technischen Dienstleistungen - Eine 6konomische Analyse der Modularisierung, Leistungstiefengestaltung und
Systembiindelung S. 58f oder Braun/Guston. (2003). Principal-agent theory and research policy: An intriduction S. 303f
27 Vgl. Hofstadler/Kummer. (2017). Chancen- und Risikomanagement in der Bauwirtschaft S. 83

28 3. PreuB/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 380
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Abbildung 4-5 - Informationsfluss bei Immobilientransaktionen?®?

43.

3

Ineffizienzen im Informationsfluss

Die Ineffizienz von Immobilientransaktionen ist durch zwei zentrale As-
pekte zu begrinden:

(1) Dezentrales Zusammenwirken von einer Vielzahl von Ak-

teur*innen

Am Transaktionsprozess sind neben den Parteien Verkaufer*in
und Kaufer*in eine Vielzahl an Akteur*innen beteiligt: externe Be-
rater*innen unterschiedlicher Fachrichtungen, staatliche Informa-
tionsstellen, Makler*innen, Notar*innen, Immobilienbewerter*in-
nen etc. Zwischen diesen Akteur*innen werden eine Vielzahl an
Daten und Informationen ausgetauscht und eine kontinuierliche

269

Eigene Darstellung in Anlehnung an Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the Real Estate Sector: An

exploration on the impact of blockchain technology in the real estate management process. S. 10
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Kommunikation ist notwendig. Diese multivalenten Kommunikati-
onsebenen fihren zu einem ineffizienten Daten- und Informations-
austausch zwischen den Akteur*innen.270

(2) Grundsatzliches Misstrauen gegeniiber Daten und Informati-
onen

Die Akteur*innen innerhalb der Immobilientransaktion hegen auf-
grund des Prinzips der Kaufer*innenanalyse?’! ein grundsatzli-
ches Misstrauen gegenuber bereitgestellten Daten und Informati-
onen im Transaktionsprozess.?’? Dies wird durch die Arbeitsweise
mit nicht digitalisierten Dokumenten, die lediglich fur die Transak-
tion zusammengetragen wurden, verstarkt.?”® Die notwendigen
Anstrengungen zur Verifizierung der bereitgestellten Daten und In-
formationen tragen wesentlich zu den enormen Transaktionskos-
ten in Verbindung mit Immobilientransaktionen bei.?’4

Die beiden vorgenannten Aspekte aggregieren sich in die Phase der Im-
mobilienanalyse und tragen hier zu einem ineffizienten Prozess bei. Die
Immobilienanalyse ist notwendig, um die bereitgestellten Daten und Infor-
mationen zu validieren, bevor eine Bewertung und Risikoeinschatzung
vorgenommen werden kann.?’® Hier sehen wissenschaftliche Studien be-
sondere Potentiale in der Bereitstellung von Daten und Informationen, der
automatisierten Auswertung sowie der Bertcksichtigung der relevanten
Informationsquellen.?7®

270

274

275

276

Vgl. Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of
blockchain technology in the real estate management process. S. 41 oder Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain
technology in commercial real estate transactions S. 573

S. Diskussion des caveat emptor Prinzips in Kapitel 2.3.2.2
Vgl. Jedelsky. (2018). Blockchain und ihre wahren Potentiale S. 13

Vgl. Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of
blockchain technology in the real estate management process. S. 41 oder Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain
technology in commercial real estate transactions S. 572

Vgl. Ling/Archer. (2002). The nature of ral estate and real estate marktes S. 12ff oder Dijkstra. (2017). Blockchain:
Towards Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of blockchain technology in the real estate
management process. S. 41

Vgl. Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain technology in commercial real estate transactions S. 573

Vgl. Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 30ff, Wouda/Opdenakker. (2019). Blockchain
technology in commercial real estate transactions S. 572f, Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards Disruption in the Real
Estate Sector: An exploration on the impact of blockchain technology in the real estate management process. S. 64f
oder Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer
Due Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 119
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5 Immobilienanalyse

Vorangehende Kapitel haben die besondere Bedeutung und Einbindung
der Immobilienanalyse im Rahmen der Immobilientransaktion themati-
siert. Die Immobilienanalyse bildet durch die Beschaffung und Validierung
der relevanten Daten und Informationen sowie deren Bewertung die
Grundlage fur eine fundierte Investitionsentscheidung. In der aktuellen
Marktumgebung wird die strukturierte Immobilienanalyse als transaktions-
bezogenes Instrument wahrgenommen und angewendet.

Das nachfolgende Kapitel setzt sich dabei mit den Grundlagen der allge-
meinen Immobilienanalyse auseinander und konkretisiert diese fur die
technische Immobilienanalyse. Dafir werden aus der Literatur beste-
hende Leistungsgrenzen, Prozesse und Bewertungsgrundlagen abgelei-
tet. Diese dienen in Verbindung mit der empirische Situationsanalyse in
Kapitel 6 als Grundlage fiir die Konzeption einer strukturierten Referenz-
systematik der TIA im Ankaufsprozess von Immobilien.

5.1 Grundlagen

Die grundlegenden Aspekte zur Prifung eines Ankaufsobjektes, welche
im Markt haufig als Due Diligence bezeichnet werden, setzen sich zum
einen mit der historischen Herleitung des Werkzeugs Due Diligence sowie
mit der organisatorischen Struktur dieser auseinander. Beide Aspekte
werden nach allgemeiner Einfihrung auf die Immobilienanalyse Ubertra-
gen.

5.1.1 Historische Entwicklung

Die Begrifflichkeit Due Diligence wurde durch den US Securities Act 1933
eingeflhrt und stellt die rechtliche Umschreibung der Prifung im Unter-
nehmensankauf dar.?’” Die rechtliche Grundlage zur Durchfiihrung einer
Due Diligence im Merger & Acquisition wurde als Investor*innenschutz in
die Rechtsprechung implementiert.?’8

Die Due Diligence liegt im verbreiteten Prinzip der Kaufer*innenprifung
begriindet, das eine*n Kaufer*in zur Prifung des Transaktionsobjektes
verpflichtet. Dieser Grundsatz fand seine Begrindung im rémischen
Recht?’® und wurde im angelsachsischen Raum auf die heutige Rechts-
auslegung Ubertragen. Das europaische Recht hat grundsatzlich einen

217 vgl. Hoskisson et al. (2008). Competing for Advantage S. 252f

278 Vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 6 oder Arndt. (2012). Due Diligence Real Estate - Die
Diligence als Analyseinstrument bei Immobilientransaktionen S. 14

279 Das rémische Recht sieht im Grundsatz vor, dass ein*e Kéufer*in eine Kaufsache mit seinen eigenen Augen priift und

somit keine Anspriiche nach abgeschlossenem Kauf stellen kann. Vgl. Honsell. (2015). Rémisches Recht S. 132
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starkeren Kaufer‘innenschutz, der durch Gewahrleistungsanspriiche be-
grindet wird. In der Praxis werden die aus dem Schutz resultierenden
Rechte, sowohl beim Unternehmenskauf als auch bei Immobilientransak-
tionen, erfahrungsgemaf haufig vertraglich ausgeschlossen. Im Unter-
nehmensankauf — auch als Merger & Acquisition bezeichnet — gilt die Due
Diligence somit als Untersuchung aller relevanten Aspekte und hat als
Zielsetzung, die wesentlichen Risiken offenzulegen.?®® Eine grundsatzli-
che Verpflichtung zur Durchfihrung einer detaillierten Analyse besteht
nicht, wohingegen das Unterlassen der selbigen negative Rechtsfolgen fiir
den*die Kaufer*in nach sich ziehen kann.?8’

Aus dem Angelsachsischen wurde die Bezeichnung Due Diligence auch
in den europaischen Anwendungsraum Ubertragen, wobei hier keine ein-
deutige Nomenklatur vorherrscht.?®? Fritzsche analysiert die Verwendung
der Begrifflichkeiten Due Diligence Real Estate, Real Estate Due Diligence
sowie Immobilien Due Diligence und kommt dabei zu dem Ergebnis, dass
sich die Bergriffe Due Diligence Real Estate und Immobilien Due Diligence
im deutschsprachigen Raum etabliert haben.?3 Es besteht somit ein
marktkonformes Verstandnis des Begriffs Due Diligence, jedoch keine
normgerechte Definition.?8* Zur Abgrenzung der im Markt verbreiteten und
teilweise differenten Auffassungen des Begriffs Due Diligence wird in die-
ser Arbeit der deutsche Begriff der Immobilienanalyse verwendet.

5.1.2 Organisatorische Einordnung

Eine Immobilienanalyse ist der Literatur folgend als ein in sich abgeschlos-
sener, zeitlich begrenzter Prozess mit einem klar definierten Output zu
verstehen und daher als Projekt einzuordnen.?8® Die Interpretation als in
sich abgeschlossenes Projekt wird durch die Bildung von Expert*innen-
teams, die ausschlie8lich bis zum Abschluss der Immobilienanalyse im
Ankaufsprozess zusammenwirken, gestitzt.286

Die Immobilienanalyse ist aufgrund ihrer kurzen Zeitdauer und der sich
anpassenden Anforderungen im fortschreitenden Analyseprozess eine

280 vgl. Engelhardt. (2017). Mergers & Acquisitions S. 11f

281 vgl. Eschenbruch/PreuR. (2006). Due Diligence S. 41, Fatemi. (2009). Die Obliegenheit zur Due Diligence beim
Unternehmenskauf S. 145 oder Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 377

282 vgl. Arndt. (2012). Due Diligence Real Estate - Die Diligence als Analyseinstrument bei Immobilientransaktionen S. 14

oder Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 14

Vgl. Fritzsche. (2017). Grundlagen der Technischen Due Diligence S. 21ff oder Balensiefen et al. (2011).
Rechtshandbuch fiir die Immobilienpraxis S. 329

284 vgl. PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 333
285 vgl. Noé. (2013). Mit Controlling zum Projekterfolg S. 19

286 vgl. Engelhardt. (2017). Mergers & Acquisitions S. 16
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agile®” Projektform und nach aktuellem Marktverstandnis als zeitpunktbe-
zogene Bewertung ohne fortlaufende, regelmafige Aktualisierung zu ver-
stehen.

5.2  Allgemeine Immobilienanalyse

Die Professionalisierung der Bau- und Immobilienwirtschaft hat dazu ge-
fuhrt, dass eine strukturiert und systematisch durchgefiihrte, methodisch
korrekte Immobilienanalyse gelebter Markistandard eines fundierten,
transparenten und aussagekraftigen Entscheidungsprozesses ist.?®8 In
der Literatur wird die Immobilienanalyse als ,objektive, systematisch auf-
gebaute [sowie] fachlich und methodisch fundierte Untersuchung der
rdumlichen und marktseitigen Rahmenbedingungen einer Immobilienin-
vestition“?®® zusammenfassend definiert. Die haufigste Anwendung findet
die Immobilienanalyse im Rahmen der Transaktion, es sind aber auch an-
dere Anwendungsfelder wie bspw. die Nachfinanzierung, ein effizienter
Betrieb oder eine Neubewertung denkbar.?%0

5.2.1 Grundlagen

Die Immobilienanalyse setzt sich inhaltlich mit unterschiedlichen Bestand-
teilen auseinander (siehe Kapitel 5.2.2), hat aber grundsatzlich die Auf-
gabe, den Entscheidungsgremien eine fundierte Grundlage bezlglich a)
der Entscheidung Uber die Fortfiihrung des Transaktionsprozesses und b)
der Entscheidung lber Kaufvertragsverhandlungen bereit zu stellen.?®'
Dabei hat die Immobilienanalyse drei Perspektiven zu bertcksichtigen:

(1) Vergangenheitsbetrachtung

Ein umfassendes Verstandnis der Immobilie wird aus der Analyse
der historischen Zusammenhange und Dokumentation gewonnen.

(2) Stichtagbezogene Zustandsbetrachtung

27 Agil bezieht sich in diesem Zusammenhang auf die Anpassungsgeschwindigkeit innerhalb der Projektdurchfiihrung und

die dynamische Phase der Projektbearbeitung.
Vgl. Feldmann et al. (2016). Immobilienanalyse S. 365

S. Muncke, Dziomba/Walther. (2008). Standort- und marktanalysen in der Immobilienwirtschaft - Ziele, Gegenstand,
methodische Grundlagen und Informationen

20 vgl. PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 494

Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 5
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Durch die Inspektion, Analyse und Bewertung der durch Doku-
mentensichtung und Besichtigung gewonnen Daten und Informa-
tionen kann der aktuelle Zustand der Immobilie ermittelt werden
und ein Abgleich mit der Genehmigungssituation erfolgen.

(3) Zukunftsorientierte Prognostizierung

Der fehleranfalligste und fiir die beauftragenden Akteur*innen re-
levanteste Teil ist die Aufstellung zukinftiger Investitionsbedarfe
und die Ermittlung der Restlebensdauer der Immobilie sowie ein-
zelner Bestandteile.?%?

Die groten Herausforderungen bei der Durchfiihrung einer aussagekraf-
tigen Immobilienanalyse stellen dabei die Faktoren Zeit und Tiefe dar.

5.2.1.1 Zeit

Wissenschaftliche Studien haben die Zeitspanne untersucht, welche im
Rahmen einer Transaktion fir die Immobilienanalyse im Allgemeinen zur
Verflgung stand. Historisch betrachtet, wurde der empirisch ermittelte
Zeitraum flr eine Immobilienanalyse mit durchschnittlich drei bis vier, bei
besonders komplexen Immobilien mit circa zwolf Wochen angegeben.?%3
Auch aktuelle Zahlen gehen von einem Zeitraum der Exklusivitat von un-
gefahr vier bis sechs Wochen aus, wodurch der Zeitraum fir die Durch-
fihrung der Immobilienanalyse mit drei bis vier Wochen von 1998 bis 2019
nahezu gleichbleibend ist.2% Der Faktor Zeit lasst sich jedoch in zwei re-
levanten Aussagen zusammenfassen:

(1) Es besteht ein direkter Zusammenhang zwischen der Qualitat und
Aussagekraft der Immobilienanalyse und der Bearbeitungszeit. Je
angemessener die Bearbeitungszeit, desto verlasslicher sind die
Ergebnisse.?®

(2) Ein vorherrschender Verkaufer*innenmarkt reduziert die zur Ver-
figung stehende Bearbeitungszeit der Immobilienanalyse.2%

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der Forderung nach einer um-
fassenden Analyse im Transaktionsprozess im aktuellen Marktumfeld sel-
ten eine ausreichende Zeitspanne gegenubersteht und die Bearbeitungs-

292 Bezogen auf die vorgenannten Punkte vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for

Commercial Property S. 4f

Vgl. McNamara. (1998). Exploring liquidity: recent survey findings oder Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in
Commercial Property Markets - Deconstructin the Transaction Process S. 10

2% vgl. Stapenhorst. (2018). Legal Due Diligence S. 32

2% vgl. (Just and Stapenhorst, 2018) S. 14 oder Meckmann/Hien. (2019). Technische Immobilienanalyse (TIA) - Instrument

zur Chancen- und Risikoabschatzung bei Immobilientransaktionen S. 780f

Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 5
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dauer eher wie folgt pointiert werden kann: ,It's like beginning your geo-
graphy homework on a Sunday evening knowing it has to be handed in
the next day*“.2%"

5.2.1.2 Tiefe

In direktem Zusammenhang mit der zur Verfliigung stehenden Bearbei-
tungszeit ist die Detaillierung der Immobilienanalyse zu betrachten.
Grundsatzlich richten sich der Betrachtungsumfang sowie die Betrach-
tungstiefe der Immobilienanalyse nach den Anforderungen des Auftragge-
bers/der Auftraggeberin — dieser wiinscht in der Regel eine vollumfangli-
che Entscheidungsgrundlage mit allen relevanten Daten und Informatio-
nen. Die Immobilienanalyse ist allerdings in der Regel durch eine mangel-
hafte Daten- und Informationsgrundlage limitiert und die Beschaffung bzw.
die zur Daten- und Informationsbereitstellung notwendigen Malinahmen
und Untersuchungen Uberschreiten Zeit- und Kostenressourcen im Rah-
men der transaktionsgetriebenen Immobilienanalyse.?%® Hier ist somit zwi-
schen der Betrachtungstiefe und den zur Verfligung stehenden Ressour-
cen abzuwagen — eine Konzentration auf das Wesentliche und eine de-
taillierte Abstimmung dariiber ist zwingend notwendig.?*°

5.2.2 Inhaltliche Bestandteile der Immobilienanalyse

Wie in Kapitel 5.1.2 angeflhrt, setzt sich das Projektteam zur Durchfiih-
rung einer Immobilienanalyse aus unterschiedlichen Expert*innenteams
zusammen. Diese unterschiedlichen Expert*innenteams setzen sich mit
unterschiedlichen Fachdisziplinen innerhalb der Immobilienanalyse ausei-
nander. Eine erfolgreiche Durchfihrung der Immobilienanalyse hangt
stark von der Qualitat und richtigen Zusammensetzung der Expert*innen-
teams ab.3%° Auch wenn in der Literatur unterschiedlich konkrete Inhalts-
definitionen der Immobilienanalyse zu finden sind, kann diese dennoch in
rechtliche, steuerliche, finanzielle, marktspezifische, technische und um-
welttechnische Aspekte untergliedert werden3°'.

27 3. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 1
Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 284 oder Bogenstatter. (2008). Property
Management und Facility Management S. 254

29 vgl. Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer Due

Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 39

300 vgl. Scott. (2002). Organisatorische Aspekte der Due Diligence S. 21 oder Meckmann/Hien. (2019). Technische
Immobilienanalyse (TIA) - Instrument zur Chancen- und Risikoabschatzung bei Immobilientransaktionen S. 781

301 vgl. Eschenbruch/PreuR. (2006). Due Diligence S. 45, Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien
Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 39ff, PreuR/Schéne.
(2016). Real Estate und Facility Management S. 494, Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 12 oder
Hoerr. (2017). Real Estate Asset Management
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Abbildung 5-1 zeigt die aktuell im Markt geldufige Organisationsstruktur
der Expert*innenteams, die gemeinsam mit der Koordinationsstelle das
Projektteam bilden und sowohl intern als auch extern organisiert sein kdn-
nen. Auch die Koordination des Projektteams respektive das Transakti-
onsmanagement kann entweder intern, extern oder in Beteiligung eines
der Expertinnenteams (bernommen werden. 392 Die bestehenden
Schnittstellen sowie der notwendige Austausch zwischen den Analysedis-
ziplinen werden in Kapitel 5.3.2 diskutiert, an dieser Stelle besteht aber
weiterhin Forschungsbedarf.

Projektteam Immobilienanalyse

Immobilien-
analyse
TECHNIK

Immobilienanalyse KOORDINATION / Transaktionsmanagement

w
v

‘ Entscheidungsinstanz |

Abbildung 5-1 - Inhaltliche Bestandteile der Inmobilienanalyse3°3

Nachfolgend werden die in Abbildung 5-1 dargestellten Bestandteile der
Immobilienanalyse kurz zusammengefasst.

5.2.2.1 Finanzielle Inmobilienanalyse

Die finanzielle Immobilienanalyse spielt insbesondere bei der Durchflih-
rung eines Share-Deals eine wichtige Rolle, kommt aber zunehmend auch
bei Asset-Deals zum Einsatz.3%* Zentrale Zielsetzung der finanziellen Im-
mobilienanalyse ist die Unterstitzung der Immobilienbewertung und die
Verifizierung der fir diese notwendigen Kennzahlen wie Mieteinnahmen,
Kostenansatze, Leerstandsquoten und weitere.3% In die finanzielle Immo-
bilienanalyse flieRen Erkenntnisse aus den anderen Analysedisziplinen
ein und werden aus Finanzgesichtspunkten bewertet.

5.2.2.2 Rechtliche Immobilienanalyse

Die rechtliche Immobilienanalyse setzt sich im Grunde mit zwei Teilberei-
chen auseinander: Auf der einen Seite werden die baurechtlichen Gege-

%2 vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des

Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 39

Eigene Darstellung in Anlehnung an Helbl/Schindler. (2012). Die technische und umwelttechnische Due Diligence im
Immobilienerwerb

%4 vgl. Matzen. (2018). Financial Due Diligence S. 89

35 vgl. Matzen. (2006). Financial Due Diligence bei Real-Estate-Private-Equity-Transaktionen - die Sichtweise
angelsachsischer Finanzinvestoren S. 262ff
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benheiten in Form des offentlichen Bauordnungs- und Bauplanungsrech-
tes sowie durch Prifung der Genehmigungsunterlagen und bestehender
grundbuchrelevanter Belastungen untersucht, auf der anderen Seite wer-
den bestehende bauspezifische Vertrage (Stadtebau, Nachbarschafts-
recht) sowie alle anderen relevanten Vertrage wie Miet- und Kaufvertrage,
aber beispielsweise auch Erbbaurechtsvertrage, Betreibervertrage oder
Gesellschaftsvertrage gepruft. 306 397 Diese Priifung kann je nach Trans-
aktionsstruktur von hoher Relevanz und starker Komplexitat gepragt sein.

Durch diese Komplexitat und die Vielzahl an Schnittstellen mit anderen
Analysedisziplinen kann die rechtliche Immobilienanalyse nicht singular
betrachtet werden, stattdessen ist die Kommunikation und Wechselwir-
kung mit anderen Expert*innenteams von zentraler Bedeutung.3% Zielset-
zung der rechtlichen Immobilienanalyse ist es dabei, alle rechtlich relevan-
ten Sachverhalte entscheidungsunterstitzend aufzuarbeiten.

5.2.2.3 Steuerliche Immobilienanalyse

Die steuerliche Immobilienanalyse setzt sich mit der steuerrechtlichen
Struktur der Immobilientransaktion auseinander, wobei insbesondere die
Transaktionsart (Share oder Asset-Deal), der Transaktionsumfang (Ein-
zelimmobilie oder Portfolio) und die Nutzungsstruktur von besonderer Be-
deutung sind. Neben der Betrachtung des Transaktionsobjektes wird im
Rahmen der steuerlichen Analyse auch die Eingliederung der Immobilie
in die Steuerstrukturen des Kaufers/der Kauferin beleuchtet. Die steuerli-
che Betrachtung hat wesentliche Uberschneidungen sowohl mit der finan-
ziellen als auch der rechtlichen Immobilienanalyse, sodass es hier haufig
zu einer Bindelung der Leistung kommt.3%°

5.2.2.4 Standort- und Marktanalyse

Die Standort- und Marktanalyse setzt sich mit der momentanen und zu-
kinftigen Nutzungssituation eines Grundstiicks inkl. des nachbarschaftli-
chen Umfelds auseinander. Bezogen auf den Standort, kann dabei zwi-
schen der Makrobetrachtung, welche aus der ,Vogelperspektive® die rele-
vanten harten (soziodemografische und 6kologische Daten, Wirtschafts-
faktoren etc.) und weichen (Attraktivitat, Image etc.) Faktoren betrachtet
und der Mikrobetrachtung, welche die konkreten Eigenschaften, Zugang-

3% vgl. Gondring/Wagner. (2015). Real Estate Asset Management S. 377
307 vgl. Stapenhorst. (2018). Legal Due Diligence S. 33ff
308 vgl. Goepfert/Raddatz. (2006). Rechtliche Aspekte von real Estate Private Equity S. 213

Vgl. Nobiling/Hoyer. (2018). Tax Due Diligence in Real Estate Transaction S. 51
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lichkeiten und Versorgungsmaglichkeiten des Grundstlcks analysiert, un-
terschieden werden.?'® Die Marktanalyse befasst sich mit dem relevanten
Vermietungsmarkt und prognostiziert die zukiinftige Angebots- und Nach-
fragesituation.

Standort- und Marktanalysen basieren haufig auf den Gutachten und
Prognosen externer Analysehauser, werden aber flr das konkrete Trans-
aktionsobjekt intern im Rahmen der Analysekoordination durchgefthrt.3'!
In der Regel erfolgt nur in komplexen Fallen eine extern beauftragte
Standort- und Marktanalyse.

5.2.2.5 Technische Immobilienanalyse

Die technische Immobilienanalyse als Kern dieser Forschungsarbeit wird
in Kapitel 5.3 und folgend detailliert dargestellt. Grundsatzlich ist die tech-
nische Immobilienanalyse der Bestandteil der Gesamtanalyse, der sich
am intensivsten mit dem konkreten Objekt auseinandersetzt.3'? Im Rah-
men dieser Analyse findet eine intensive Objektbesichtigung sowie eine
Bewertung der relevanten technischen Dokumentation statt. Dabei be-
zieht sich die technische Immobilienanalyse sowohl auf strukturelle Ge-
baudeeigenschaften (bspw. Tragwerk, Gebaudehiille, Gebaudetechnik o-
der Brandschutz) als auch auf die Vollstandigkeit der technischen Doku-
mentation.3'3 Die technische Immobilienanalyse weist eine Vielzahl an
Schnittstellen auf, insbesondere zur rechtlichen, umweltbezogenen und
finanziellen Immobilienanalyse.

5.2.2.6 Umweltbezogene Immobilienanalyse

Die umweltbezogene Immobilienanalyse setzt sich mit allen direkten und
indirekten umweltrelevanten Sachverhalten eines zu transferierenden Ob-
jektes auseinander.?'* Direkte Themenkomplexe stellen hier unter ande-
rem Altlasten und Bauschadstoffe, aber auch fehlende rechtsrelevante
Genehmigungsunterlagen dar. Indirekten, umweltrelevanten Einfluss auf
das konkrete Objekt haben unter anderem Emissionen (Schadstoffe,
Larm, Erschitterung) und Immissionen sowie geologische (Erdbebenge-

Vgl. Muncke, Dziomba/Walther. (2008). Standort- und marktanalysen in der Immobilienwirtschaft - Ziele, Gegenstand,
methodische Grundlagen und Informationen S. 133ff oder Briiesch. (2015). Due Diligence Real Estate - Schwerpunkte
in der Praxis S. 22ff

Vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des
Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 41

Vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des
Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 43

313 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 285ff oder Reich. (2017). Technical Due Diligence

S. 153ff

314 vgl. Scott. (2002). Organisatorische Aspekte der Due Diligence S. 142f
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fahr, Tragfahigkeit, Sondersituationen) und hydrologische Risiken (Grund-
wasserstande, Uberflutungsgefahr).3' Diese umweltbezogene Betrach-
tung kann in rudimentarer Form als Bestandteil der technischen Immobili-
enanalyse ausgefiihrt werden.3'® Sofern Verdachtsmomente fiir eine um-
weltbezogene Belastung vorliegen und das Projektvolumen eine intensive
Analyse rechtfertigt, ist eine haufig mehrstufig ausgefiihrte, eigenstandige,
umweltbezogene Immobilienanalyse — auch als Umwelt-Audit bezeichnet
— zu empfehlen.3'”

5.2.3 Arten der Immobilienanalyse

Grundsatzlich kann ein Analyseprozess transaktions- oder betriebsbezo-
gen durchgefiihrt werden.?'® Im Zusammenhang mit der strukturierten Im-
mobilienanalyse kommt der transaktionsbezogenen Anwendung marktan-
teilig die grofiere Bedeutung zu, aber auch der Rolle und dem Nutzen der
fortlaufenden, regelmaRigen Betriebsanalyse wird ein relevantes Potential
zugesprochen.3'® Die vorliegende Arbeit setzt sich mit der transaktionsbe-
zogenen Immobilienanalyse auseinander und zeigt punktuell die Mdglich-
keiten der regelmafiigen Analyse auf.

Die Immobilienanalyse im Transaktionsprozess kann, wie in Abbildung 2-2
dargestellt, in drei Anwendungsfallen betrachtet werden:

(1) Verkaufer*innenseitige Immobilienanalyse (Vendor Due Dili-
gence)

(2) Kaufer*innenseitige Kurz-Immobilienanalyse (Due Diligence im
weiteren Sinne, Pre Due Diligence, Red-Flag Due Diligence oder
High-Level Due Diligence)

(3) Kaufer*innenseitige, detaillierte Immobilienanalyse (Due Diligence
im engeren Sinne)

Die verkauferinnenseitige Immobilienanalyse wird zeitlich in der Pre-
Transaktionsphase des Transaktionsprozesses durchgefiihrt. Der*die
Verkaufer*in lasst in der Regel durch externe Expert*innen die Daten- und

315 Vg .

Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 290

316 vgl. ASTM E1528-14. (2014). Standard Practice for Limited Environmental Due Diligence : Transaction Screen

317 vgl.

Fritzsche. (2017). Grundlagen der Technischen Due Diligence S. 26f
318 Vg

. Spedding. (2005). Due Diligence and Corporate Governance S. 40f

319 vgl. Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer Due
Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 13 oder ASTM E1527-13. (2014). Standard Practice for
Environmental Site Assessments: Phase | Environmental Site Assessment Process in Verbindung mit ASTM E1903-19.
(2014). Standard Practice for Environmental Site Assessments: Phase Il Environmental Site Assessment Process
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Informationsgrundlage der zu transferierenden Immobilie prifen und ver-
schafft sich einen ganzheitlichen Uberblick.32° Sofern eine verkaufer*in-
nenseitige Immobilienanalyse durchgefihrt wird, kann auf dieser Basis ein
zielfihrender Dokumentenraum zusammengestellt werden.

Die kauferinnenseitige Immobilienanalyse kann in die Kurz-Immobilien-
analyse und die detaillierte Immobilienanalyse gegliedert werden. Diese
zweistufige Gliederung tragt zu einer Minimierung der Transaktionskosten
in einer friihen Phase der Transaktion mit einer geringen Transaktionssi-
cherheit bei.??' Die Kurz-Immobilienanalyse wird in der Regel in der Mar-
ketingphase des Transaktionsprozesses durchgefiihrt und versetzt eine*n
potentielle*n Kaufer*in durch reduziertes deduktives Vorgehen in die
Lage, ein indikatives Angebot abzugeben.3?? Dariiber hinaus entscheidet
der/die potentielle Kaufer*in auf Basis der Ergebnisse der Kurz-Immobili-
enanalyse, ob der weitere ressourcenintensive Prozess der detaillierten
Immobilienanalyse initiiert wird.3?® Die detaillierte Immobilienanalyse wird
in der Literatur als die Immobilienanalyse im engeren Sinne verstanden
und stellt die Kernleistung des Analyseprozesses dar.3?*

5.2.4 Zielsetzung der Immobilienanalyse

Die Zielsetzung der Immobilienanalyse orientiert sich grundsatzlich an der
Ausrichtung der Vertragsparteien.

Bei der vorvertraglich durchgefiihrten verkaufer*innenseitigen Immobilien-
analyse wird durch den*die Verkaufer*in das Ziel verfolgt, eine umfas-
sende Daten- und Informationsbasis flir den Transaktionsprozess bereit-
zustellen und durch die vorherige Analyse Schwachstellen der Immobilie
im Vorfeld zu erkennen und diese bereits vor Marktplatzierung beheben
zu koénnen.3?5 Der*die Verkaufer*in kann in diesem Zusammenhang au-
Rerdem seinen Aufklarungspflichten3?6 und die bereitgestellten Daten und
Informationen dokumentieren.3?” Dadurch werden Behinderungen und
Verzdgerungen im kaufer‘innenseitigen Analyseprozess reduziert und ein
beschleunigter Transaktionsprozess kann realisiert werden.

%20 vgl. Wartenberg/Stapenhorst. (2007). Vermarktungsmanagement S. 105 oder Dijkstra. (2017). Blockchain: Towards

Disruption in the Real Estate Sector: An exploration on the impact of blockchain technology in the real estate
management process. S. 63

%21 vgl. Matzen. (2018). Financial Due Diligence S. 95

Vgl. Friga/Rasiel. (2001). The McKinsey Mind: Understanding and Implementing the Problemsolving Tools and
Management Techniques of the World's Top Strategic Consulting Firm S. 15f

323 Vgl. Stapenhorst. (2018). Legal Due Diligence S. 28

324 vgl. (Blaschkowski, 2008) S. 50 oder PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 325ff

325 vgl. Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 8, IPF. (2012). Readiness for Sale A guide for streamlining
commercial property transactions S. 1 oder Crosby/McAllister. (2004). Liquidity in Commercial Property Markets -
Deconstructin the Transaction Process S. 11

%6 Grundsétzlich obliegt dem/der Verkéufer*in eine Aufklarungspflicht gegeniiber dem*der Kaufer*in. Darin sind Sachver-
halte darzulegen, die die rechtliche Nutzbarkeit der Immobilie einschranken (z.B. dingliche Rechte, bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Einschrankungen) oder technische Aspekte (z.B. Denkmalschutz, Schadstoffbelastungen in Ge-
baude oder Boden), die durch eine Untersuchung nicht direkt zu erkennen, dem*der Verkaufer*in aber bekannt sind.
Vgl. Wartenberg/Stapenhorst. (2007). Vermarktungsmanagement S. 106f

%27 vgl. Wartenberg/Stapenhorst. (2007). Vermarktungsmanagement S. 105
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Die kaufer*innenseitige Kurz-Immobilienanalyse zielt darauf ab, durch ei-
nen moglichst geringen Ressourceneinsatz die zentralen Risiken einer Im-
mobilieninvestition einzuschatzen sowie kalkulieren zu kdnnen und diese
bereits bei der Abgabe eines indikativen Angebots zu berticksichtigen. Die
Kurz-Immobilienanalyse stellt die Entscheidungsgrundlage Uber einen
Einstieg in die detaillierte Immobilienanalyse dar.

Die klassische detaillierte Immobilienanalyse im Transaktionsprozess
deckt drei zentrale Aspekte ab:

(1) Feststellung des Referenzzustandes als Bestandteil der Beweis-
sicherung,

(2) Darstellung von Chancen und Risiken einer Immobilie in Bezug
auf unterschiedliche Fachdisziplinen sowie

(3) Projektion von Investitionskosten sowie Betriebskosten als Be-
standteil der Preisfindung.3?8

Durch die Anwendung der detaillierten Immobilienanalyse als Screening-
Instrument3?® wird zum einen das Ziel verfolgt, die Informationsasymmet-
rie zwischen Verkaufer*innen und Kaufer*innen abzubauen, zum anderen
werde Kaufer*innen in die Lage zu versetzen, Risiken und Chancen des
Ankaufsobjektes einschatzen zu kdnnen 330

5.3 Technische Immobilienanalyse (TIA)

Wie zuvor bereits dargestellt, wird in der vorliegenden Arbeit der in der
Praxis Anwendung findende Begriff der technischen Due Diligence mit der
Bezeichnung der technischen Immobilienanalyse (TIA) im Ankaufspro-
zess verwendet, wobei diese inhaltlich gleichbedeutend sind. Diese Be-
zeichnung wird im weiteren Verlauf substantiviert und als TIA abgekurzt.
Die TIA ist ein komplexer, interdisziplinarer Prozess, der sich mit den tat-
sachlichen Gegebenheiten rund um die Immobilie auseinandersetzt.
Diese technischen Aspekte haben eine enorm hohe Relevanz, da sie nicht
nur die konkreten technischen Eigenschaften und damit verbundenen
Kosten bewerten, sondern die technische Funktionalitat auch direkten Ein-
fluss auf die Nutz- und Vermietbarkeit einer Immobilie hat.33!

Einleitend wird die Einbindung der TIA in den Transaktionsprozess, die
Systemabgrenzung zu anderen Analysedisziplinen und der eigentliche
Prozessablauf literaturbasiert aufgearbeitet. Als zentraler Bestandteil wer-
den daran anschlielend vorhandene Leistungsbilder diskutiert und rele-

328 vgl. Petersen. (2015). Due Diligence S. 107f oder Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 8ff
329 3. Kapitel 4.3.1
Vgl. Brihl/Jandura. (2006). Kaufmannische Priifung: Immobilieneinzel- und -massenbewertung S. 194

Vgl. Urschel. (2010). Risikomanagement in der Immobilienwirtschaft - Ein Beitrag zur Verbesserung der Risikoanalyse
und -bewertung S. 176
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vante Bestandteile aus der Literatur abgeleitet. Einen wichtigen Aspekt in-
nerhalb der TIA stellen die Bewertungsgrundlagen von Zustand, Risiko,

Zeit und Kosten dar.

5.3.1 Einbindung in den Transaktionsprozess

Wie zuvor diskutiert, kann die TIA als kaufer*innenseitige Prifung vor
Transaktionsbeginn oder als verkaufer*innenseitige Kurz- oder Detailana-
lyse im eigentlichen Transaktionsprozess zur Anwendung kommen. Bis-
her gibt es keinen standardisierten Prozess im Rahmen der Ankaufspri-
fung von Immobilien, sodass individuell strukturierte und abgestimmte

Prozesse notwendig sind.332
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technisches REAM
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Betrieb Transaktion Betrieb Betrieb Transaktion Betrieb
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Berater*innen

PM PM
M FM

PM PM
FM FM

REAM REAM

Al

™
technisches TM

technisches REAM
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technisches REAM technisches REAM

]

technische
Berater*innen

PM : PM
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PM PM
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I Technische Expertise | —J Fluss technischer informationen | - Technische Anforderungen

Abbildung 5-2 - Varianten der TIA-Einbindung in den Transaktionsprozess333

Die grundsatzliche Struktur der TIA ist wissenschaftlich wenig aufgearbei-
tet und daher Bestandteil der empirischen Situationsanalyse. Deren Auf-
bau und detaillierte Methodik inklusive Ergebnisauswertung werden im

332

Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 48

Vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des

33 3. Oetken, Hofstadler/Meckmann. (2021). Potential for Optimising Organisational Structures in the Technical Due
Diligence for Real Estate Transactions in Germany Abbildung 3
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nachfolgenden Kapitel 6 behandelt. Wie in Abbildung 5-2 dargestellt, las-
sen sich — basierend auf der strukturellen Gliederung des Immobilienma-
nagements — fir die Einbindung der TIA in den Transaktionsprozess vier
unterschiedliche Modelle definieren. Das Transaktionsmanagement (TM)
als Teil des Real Estate Asset Managements (REAM) ist die zentrale
Durchfiihrungsstelle des Transaktionsprozesses.

Modell A

Modell B

84

Das TM ist verantwortlich fur die Auswahl und Koordination
der technischen Berater*innen im Transaktionsprozess. Das
technische REAM kann seine Anforderungen an die TIA-Leis-
tungen vorab definieren, die Leistungsdefinition und die Er-
gebnisauswertung findet jedoch durch das TM statt. Da das
TM Uber keine bzw. nur eine geringe technische Expertise
verflgt, ist zum einen die Leistungsdefinition (Uberfiihrung
der Anforderung TAM in Leistungsanforderung an technische
Berater*innen) und zum anderen die Auswertung der Ergeb-
nisse der technischen Berater*innen fehleranfallig. Nach Ab-
schluss der Transaktion erfolgt eine Zusammenfassung und
Weitergabe der technischen Ergebnisse an das TAM, von
dem diese im Betrieb an PM und FM weitergeleitet werden.

Vorteil: Die technischen Berater*innen haben im TM eine*n
klare*n Ansprechpartner®in und einen direkten Kommunikati-
onsweg. Fir einen reibungslosen Transaktionsprozess kon-
zentrieren sich die technischen Berater*innen auf die transak-
tionsrelevanten Anforderungen aus dem TM.

Nachteil: Die geringe technische Expertise des TM ist auf eine
zielfihrende und fehlerfreie technische Beratungsleistung an-
gewiesen, da das Know-how fehlt, um Ergebnisse der techni-
schen Berater*innen hinterfragen zu kdnnen. Es findet eine
rein transaktionsorientierte Beratungsleistung eventuell mit
nur geringer Bertcksichtigung der nachrangigen Betriebsan-
forderung statt.

Simultan zu Modell A ist das TM fir die Auswahl und Koordi-
nation der technischen Berater‘innen zustandig. Basierend
auf der Leistungsdefinition des TM, findet ein direkter techni-
sche Austausch zwischen technischem REAM und den tech-
nischen Berater*innen statt, sodass die Anforderungen des
technischen REAM bereits in der Transaktion bericksichtigt
werden konnen. Die Ergebnisse der TIA werden direkt an das
TM Ubermittelt und durch diese ausgewertet. Nach Abschluss
der Transaktion erfolgt eine Zusammenfassung und Weiter-
gabe der technischen Ergebnisse an das technische Asset
Management, von dem diese in den Betrieb an PM und FM
weitergeleitet werden.



Modell C
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Vorteil: Das TM kommuniziert direkt mit den technischen Be-
rater*innen und kann durch die Leistungsdefinition sowie die
Ergebnisauswertung die fiir die Transaktion relevanten Er-
kenntnisse gewinnen. Durch den direkten technischen Aus-
tausch zwischen technischem REAM und den technischen
Berater*innen finden die Anforderungen aus der spateren Be-
wirtschaftung teilweise bereits Beriicksichtigung in der Trans-
aktion.

Nachteil: Die technischen Berater*innen haben zwei An-
sprechpartner*innen und missen zwischen den Anforderun-
gen des TM und des TAM vermitteln, da hier die Mdglichkeit
unterschiedlicher Leistungsinteressen besteht. Die geringe
technische Expertise des TM ist auf eine zielfiihrende und
fehlerfreie technische Beratungsleistung angewiesen, da das
Know-how fehlt, um Ergebnisse der technischen Berater*in-
nen hinterfragen zu kénnen.

Simultan zu Modell A und B ist das TM fir die Auswahl und
Koordination der technischen Berater*innen zustandig. Mo-
dell C ist derart anders strukturiert, und zwar dahingehend,
dass das TM Uber eine hohe technische Expertise verfugt und
somit sowohl die Anforderungen des technischen REAM als
auch die technisch relevanten Aspekte aus der Transaktion in
der Leistungsdefinition fir die technischen Berater*innen ein-
flieRen lasst, die Kommunikation mit diesen flhrt sowie die
erwarteten Ergebnisse konstruktiv definieren kann. Das tech-
nische TM ist dartber hinaus in der Lage, die Ergebnisse der
technischen Berater*innen qualifiziert zu hinterfragen und
diese technisch relevant und korrekt an das technische REAM
weiterzugeben, wovon diese in den Betrieb transferiert wer-
den.

Vorteil: Die technischen Berater*innen haben im technischen
TM eine*n klare*n Ansprechpartner*in und einen direkten
Kommunikationsweg. Das technische TM kann die notwen-
dige Kombination aus Transaktions- und Betriebsanforderung
in die Leistungsdefinition und Ergebnisauswertung einfliel3en
lassen, es erfolgt somit eine intensivere technische Auseinan-
dersetzung seitens des Kaufers/der Kauferin schon in der
Transaktionsphase.

Nachteil: Die Ressource des technischen TM muissen vorge-
halten werden oder Personen aus dem TAM sind in den azyk-
lisch stattfindenden Prozess der technischen Ankaufsprifung
einzubinden. Hierbei kann es zu Konflikten zwischen den In-
teressen des TAM im spateren Betrieb und des TM fur die
konkrete Transaktion kommen.
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Modell D Simultan zu Modell C ist das TM mit technischer Expertise
ausgestattet. In diesem Modell fihrt das technische TM die
TIA intern durch, sodass nur einzelne Spezialfelder an ex-
terne technische Berater*innen vergeben werden. Die techni-
schen Berater®innen Ubermitteln die Einzelergebnisse an das
technische TM, wo diese wiederum ausgewertet und in die
gesamte TIA integriert werden. Es findet ein enger Austausch
zwischen technischem REAM und technischem TM statt, so-
dass die Ubergabe nach Abschluss der Transaktion und
Uberfiihrung in den Betrieb mit geringem Aufwand maglich ist.

Vorteil: Eine interne Durchfihrung der TIA ermdglicht eine
groRtmogliche technische Expertise im Unternehmen und
eine ideale Uberfiihrung vom Transaktions- in den Betriebs-
prozess. Die externen technischen Berater*innen koénnen
bestmaglich angeleitet und kontrolliert werden.

Nachteil: Die Vorhaltung eines technischen TM mit detaillier-
ter Expertise und entsprechender Erfahrung ist notwendig.
Diese Ressource wird durch die azyklischen Transaktionspro-
zesse nicht dauerhaft voll ausgelastet. Auflerdem steht durch
die interne Bearbeitung keine externe Einschatzung zur Ver-
flgung, die beispielweise im Zusammenhang mit Haftungs-
fragen relevant werden kann.334

Es ist eine deutliche Verschiebung innerhalb der vier Modelle zu erken-
nen. Angefangen bei Modell A, steigt die technische Expertise und damit
die Mdglichkeit, eine interne TIA durchzuflhren, bis zum Modell D deutlich
an. Aquivalent dazu erhéhen sich die Aufwendungen fiir die Ressource
des technischen TM in diesen Modellen.

Unabhangig von der konkreten Ausgestaltung der Prozessorganisation ist
es von entscheidender Bedeutung, dass die Koordinations- und Schnitt-
stelle der Auftraggeber*innenseite durch Personen mit fiir die Transaktion
notwendiger Kompetenz und entsprechender Vollmacht ausgestattet ist,
sodass hier ein sinnvolles Zusammenflihren der notwendigen Informatio-
nen erfolgen kann.33%

5.3.2 Interdisziplindre Schnittstellen

Innerhalb der Ankaufspriifung gibt es aufgrund fehlender Leistungsbilder
und einer dadurch fehlenden Leistungsdefinition keine klare Abgrenzung
der einzelnen Disziplinen, wobei die Uberschneidung der einzelnen Ana-
lysebereiche in der Literatur teilweise als beabsichtigt dargestellt wird.3%6

334 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 154
Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 293

Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 15 oder
Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 12
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Bei der Betrachtung der TIA wird dabei insbesondere die Disziplin der
rechtlichen Immobilienanalyse hervorgehoben, da hier eine Vielzahl an
Fragestellungen rechtlicher Verpflichtungen mit technischen Anwendun-
gen vorliegt.®¥” Die in nachfolgender Abbildung Abbildung 5-3 dargestell-
ten Schnittmengen haben keine wissenschaftliche Basis und beruhen le-
diglich auf den berufspraktischen Erfahrungen des Autors. An dieser Stelle
ist eine wissenschaftliche Aufarbeitung der Schnittstellen sowie deren In-
halten notwendig.

TIA
Markt | Standort ‘ ‘ Bestandteile ‘ ‘ Recht
¢ Lage ¢ Bau- und Nutzungsgenehmigung
Nutzungsstruktur ¢ Grundbuchliche Belastungen
*  Flexibilitat *  Baulasten
e Ausbaustandard *  Stadtebauliche Vertrage
. *  Nachbarschaftliche Vertrage
*  Denkmalschutz
*  Sanierungsgebiet
Finanzen Umwelt
e  Business-Plan-Betrachtung ¢  Gebdudeschadstoffe
Instandhaltungskosten e Altlasten
*  Instandsetzungskosten e Kampfmittel
* Investitionskostenprognose *  Erdbeben, Uberflutung
Emissionen
0 Immissionen

Abbildung 5-3 - Beispielhafte Darstellung der Schnittstellen TIA zu anderen Ana-
lysedisziplinen338

Die momentan vorliegenden Erkenntnisse zur Schnittstellenausgestaltung
zwischen rechtlicher Immobilienanalyse und TIA sind vorrangig rudimen-
tarer Natur. Grundsatzlich ist sich die praxisorientierte Literatur dartber
einig, dass bau-, planungs- und umweltrechtliche Themen in diesen Be-
reich fallen.33° Diese umfassen insbesondere grundbuchrechtliche Belas-
tungen, Baulasten, Stadt- und Nachbarschafsrecht sowie Denkmalschutz-
auflagen und damit nutzungseinschrankende Sachverhalte, werden aber
durch technische Fragestellungen aus der Baugenehmigung wie der Er-
schlieRungsbeitragsfreiheit oder der Stellplatzabldse erganzt.

Neben Schnittstellen zur rechtlichen Immobilienanalyse bestehen, wie in
Abbildung 5-3 dargestellt, Anknlpfungspunkte zu den Analysefeldern
Markt und Standard, Finanzen sowie Umwelt.340

Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 373
Eigene Darstellung aufgrund vorhandener Praxiserfahrung, kein Anspruch auf Vollstandigkeit

Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 285 oder Tagg. (2018). Technical Due Diligence
and Building Surveying for Commercial Property S. 373ff

Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 285
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Bezogen auf die Markt- und Standortanalyse, ergibt sich eine Uberschnei-
dung mit der TIA insbesondere in den Themenfeldern Lage und Objekt-
standards. Die Bestimmung der Flexibilitat im Ausbau und der damit ver-
knUpften mdglichen Nutzungsstrukturen lassen in Verbindung mit dem
Ausbaustandard der Immobilie Rickschlisse auf mogliche Nutzer*innen-
gruppen und damit den erreichbaren Mietmarkt zu.

Die umweltbezogene Immobilienanalyse hat eine relevante Schnittmenge
mit der TIA, da bei kleineren Objekten und Immobilien ohne Indikation ei-
ner besonderen Umweltbelastung Teile der umweltbezogenen Immobili-
enanalyse durch die TIA abgedeckt werden und hier eine direkte Leis-
tungsliberschneidung besteht. Eine klare Abgrenzung der TIA zur umwelt-
bezogenen Immobilienanalyse ist dahingehend sinnvoll und insbesondere
die amerikanische Normung setzt sich mit der Untergliederung der um-
weltbezogenen Immobilienanalyse in einen transaktionsbezogenen Teil
und in eine in Phase | und Il unterteilte detaillierte Untersuchung ausei-
nander.3*'

Die finanzielle Immobilienanalyse baut nach Abschluss der TIA auf die Er-
gebnisse in Bezug auf Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Investiti-
onskosten auf. Diese finden Berucksichtigung im Business-Plan und der
Budgetplanung der Immobilie.

Die besondere Herausforderung der Ankaufsprifung ist, dass es sich da-
bei um ein agiles und interaktives Projekt handelt. Eine klare Abgrenzung,
welche Leistung hier durch welches Expert*innenteam zu erbringen ist, ist
individuell im Transaktionsprozess abzustimmen und erfordert eine inten-
sive, lickenlose Kommunikation im Analyseprozess.34? Darliber hinaus
besteht zentraler Forschungsbedarf beziglich der Untersuchung der
Schnittstellen der einzelnen Disziplinen und hier im Besonderen in der
konkreten Ermittlung von Schnittstellen sowie deren spezifische Daten-
und Informationsinhalte. Zusatzliche Aufmerksamkeit ist auf die Entwick-
lung im Themenbereich ESG*3 zu richten, der sich auf der Grundlage der
EU-Taxonomie aktuell stark dynamisch entwickelt und teilweise ebenfalls
Schnittstellen zur TIA aufweist.

5.3.3 Detaillierte Prozessiibersicht

Der Prozess der technischen Ankaufsprifung erstreckt sich Gber die Pha-
sen der Exklusivitat, der Immobilienanalyse und der Vertragsverhandlung,

341 vgl. ASTM E1528-14. (2014). Standard Practice for Limited Environmental Due Diligence : Transaction Screen, ASTM
E1527-13. (2014). Standard Practice for Environmental Site Assessments: Phase | Environmental Site Assessment
Process und ASTM E1903-19. (2014). Standard Practice for Environmental Site Assessments: Phase Il Environmental
Site Assessment Process

342 vgl. Goepfert/Raddatz. (2006). Rechtliche Aspekte von real Estate Private Equity S. 225, Herr. (2006). Technische und
umweltbezogene Due Diligence S. 292 oder Preul/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 340ff

ESG: Environmental, Social und Governance - zur naheren Erlauterung siehe Kapitel 7.3.6.
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den Erkenntnissen aus Kapitel 2.3 folgend. Die Kernleistung der techni-
schen Ankaufsprifung stellt die TIA dar. Diese wird durch die Anbahnung
und die Vertragsverhandlung flankiert. In der Literatur wird die TIA als Im-
mobilienanalyse im engeren und die vor- und nachgelagerten Prozesse
Anbahnung und Vertragsverhandlung als Immobilienanalyse im weiteren
Sinne beschrieben.3*

Der in Abbildung 5-4 abgebildete Prozess der technischen Ankaufspru-
fung ist bei nahezu allen Immobilientranskationen ahnlich, auch wenn sich
die vertraglichen Inhalte der einzelnen Akteur*innen und die notwendige
Leistungstiefe unterscheiden konnen.3*® Grundsatzlich kann die techni-
sche Ankaufsprifung in finf Phasen unterteilt werden: (1) Anbahnung, (2)
Datenanalyse, (3) Besichtigung, (4) Bewertung und (5) Beratung. Alle
Phasen kdnnen nicht singular betrachtet werden und bauen aufeinander
auf bzw. bedingen einander, sodass insbesondere bei kleineren Transak-
tionen eine scharfe Trennung nicht méglich und nicht notwendig ist.

5.3.3.1 Anbahnung

In der Phase der Transaktionsanbahnung ist die Leistungsdefinition von
entscheidender Bedeutung. Zentraler Bausteine sind die Auswahl der ex-
ternen Berater*innen, die Klarung des Leistungsumfangs und der Leis-
tungstiefe sowie die zur Verfliigung stehende Bearbeitungszeit. Idealer-
weise werden in einem Kick-Off-Termin mit allen beteiligten Akteur*innen
diese Themen sowie die dadurch entstehenden Schnittstellen und Kom-
munikationswege abgestimmt.346

Vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des
Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 50

35 vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 2

36 vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des
Instandsetzungsstaus fir Wohnungsportfolios S. 52, Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S.

293 oder Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 153ff
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Lot L2 s a4 s |

Technische Ankaufspriifung ‘

Phase

\ Technische Immobilienanalyse TIA |

[l Anbahnung | Datenanalyse | Besichtigung

+ Dienstleister- strukturierte = strukturierte + Bewertung des = Sichtung der
auswahl Auﬂoereitung der Objektbesichtigung Zustandes Vertragsklauseln
+ Leistungs- Dokumentation = Befragung + Bewertung der mit technischem
definition « Sichtung relevanter Besichtigungs- Risiken Zusammenhang
.|| * Vorbereitung Unterlagen teilnehmer*innen + Zusammenstellung || » Beratung in
E + Kick-Off-Termin « Daten- und  Ruckfragen Investitionsbedarf Vertragsverhand-
O |« Schnittstellen- Informations- + Riickfragen lungen
© festlegung beschaffung
= * Nachforderungen
L = Nachfrage-Riickmeldung (Q&A-Prozess)
w || Grundlagen * Kurz-Immobilienanalyse Bericht + Immobilienanalyse | - technisch
= Leistungs- Bericht bewerteter
= erbringung + Investitionen Kaufvertrag
D * Fotodokumentation
w

Abbildung 5-4 - Prozess der technischen Ankaufspriifung34’

5.3.3.2 Datenanalyse

Der neben der Besichtigung des Objektes ressourcenintensivste Teilpro-
zess ist die Daten- und Informationsanalyse, bei der die vorhandenen Do-
kumente strukturiert, gefiltert und analysiert werden.®*® Eine ausflhrliche
Darstellung zum Themenbereich der Dokumentenraume, dahinterstehen-
der Strukturierungen und Analysen sowie der Vollstandigkeitsprifung die-
ser wird in Kapitel 5.3.5 diskutiert. Die Sichtung und Auswertung der trans-
aktionsrelevanten historischen wie aktuellen Unterlagen stellen die Grund-
lage fir die Besichtigung sowie fur die Bewertung dar und bilden den Start
der eigentlichen TIA.

Im Rahmen der Daten- und Informationsanalyse startet auch der Prozess,
Ruckfragen der externen technischen Berater*innen durch den*die Ver-
kaufer*in zu beantworten. In der Praxis als Q&A-Prozess bezeichnet, er-
streckt sich dieser Vorgang Uber die gesamte TIA (Datenanalyse, Besich-
tigung und Bewertung — Phase 2-4 nach Abbildung 5-4). Bei professionell
durchgeflhrten Transaktionen folgt der Q&A-Prozess einer klaren Kom-
munikationsstruktur, in der die Anfrage der externen technischen Bera-
ter*innen gebindelt und durch eine*n Koordinator*in der Verkaufer*innen-
seite sortiert und zugeordnet werden.?*° Dies fiihrt auf der einen Seite zu

%7 Eigene Darstellung in Anlehnung an Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 154

348 vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittiung des
Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 52, Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying
for Commercial Property S. 15 oder Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 158ff

349 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 295 oder Stapenhorst. (2018). Legal Due Diligence
S. 24f
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einer Strukturierung der Fragen, auf der anderen Seite allerdings auch zu
einer Selektion der durch den*die Verkaufer*in freigegebenen Daten- und
Informationsweitergabe. Neben dem klar definierten Q&A-Prozess ist eine
kontinuierliche Kommunikation zwischen den Analysedisziplinen im Pro-
jektteam unerlasslich, um einen effizienten Transaktionsprozess mit trans-
parenter Risikoerkennung und minimierter Doppelbearbeitung zu ermdg-
lichen, wobei eine Netzwerkorganisation hier potentiell effizienter ist als
eine hierarchische Struktur.3°

5.3.3.3 Besichtigung

Der zentrale Bestandteil der TIA wird neben der Dokumentenanalyse
durch die Vor-Ort-Besichtigung abgebildet.3®! Hier ist zum einen ein ange-
messener Zeithorizont und zum anderen eine gegebene Zugéanglichkeit
der Liegenschaft entscheidend fur die Aussagekraft und Qualitat der TIA.
Uber die Anforderung an die Berater*innenteams bei der Besichtigung
sind in der Literatur nur wenige Empfehlungen zu finden, eine Besichti-
gung mit mindestens einem, aber besser zwei Expert*innen pro Fachdis-
ziplin (Mindestanforderung: Bautechnik und Anlagentechnik) kann aller-
dings als praxisanerkannter Standard angenommen werden. Dies ermog-
licht eine bestmaogliche Objektivierung und Reproduzierbarkeit der Ergeb-
nisse.?*2 Neben der Qualifikation der Berater*innen und der verfligbaren
Daten- und Informationsqualitat ist die Quote der Besichtigung von we-
sentlicher Bedeutung fiir die Aussagekraft der TIA3%3. Die praxisorientierte
Literatur empfiehlt fir die Besichtigung eine Mindestquote von 10 % der
Flache, wobei signifikante Flachen wie Dach, Keller sowie alle Technik-
raume vollstandig begangen werden sollen, wohingegen Mietflachen in
beispielhaften Auszligen ausreichend sind.®>* Die Besichtigungsquote ist
dabei von einer Vielzahl von Faktoren abhangig: Welchen Allgemeinzu-
stand weist das betreffende Objekt auf? Wie ist die Daten- und Informati-
onsgrundlage? Wie viel Zeit steht bei der Besichtigung des Objektes zur
Verfigung? In Abstimmung zwischen Auftraggeber*in und technischen
Expert*innen ist auf der Grundlage der unterschiedlichen Parameter ein
ideales Besichtigungskonzept zu erstellen, damit die Zielsetzung, namlich
konkrete Schaden und Mangel zu erkennen und die Erkenntnisse aus der
Datenanalyse mit den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort abzugleichen,

%0 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 293ff

Vgl. RICS. (2010). Building Surveys and Technical Due Diligence of Commercial Property, 4th Edition, Guidance Note
S. 14ff, CREFC. (2013). Guidelines for Due Diligence on Real Estate in the UK S. 29, Reich. (2017). Technical Due
Diligence S. 165 oder Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 15

%2 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 295

%3 vgl. Meckmann/Hien. (2019). Technische Immobilienanalyse (TIA) - Instrument zur Chancen- und Risikoabschatzung

bei Immobilientransaktionen S. 780f

34 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 165
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erreicht werden kann. Als Bestandteil der Besichtigung wird mittels mo-
derner Ausstattung ein digitales Protokoll inklusive einer begleitenden Fo-
todokumentation erstellt. Bei der Anwendung von Checklisten zur Struk-
turierung der Besichtigung ist darauf zu achten, dass die individuellen Fa-
higkeiten des Expert*innenteams nicht eingeschrankt werden und keine
Abarbeitung der Checkliste, sondern lediglich eine Orientierung an dieser
erfolgt.3%®

Aulerdem ist es sinnvoll, die visuellen Eindriicke der Berater*innen durch
eine Befragung von ortskundigen Personen zu vervollstandigen.3% Hier ist
insbesondere die Expertise des technischen Personals, beispielsweise
FM und PM, von Bedeutung. Diese kdnnen Fragen der technischen Bera-
ter*innen direkt beantworten. Die Interviews im Rahmen der Besichtigung
sind teilweise vom*von der Verkaufer*in nicht erwlinscht und in den wei-
terlaufenden Q&A-Prozess zu Uberfuhren — allerdings stellen sie grund-
satzlich eine wertvolle Informationsquelle dar.3%”

5.3.3.4 Bewertung

Der wesentliche Output der TIA ist die Zustands- und Risikobewertung,
die Beschreibung der erkannten Risiken sowie die Investitionskostenindi-
kation zu diesen.3%® Fir eine detaillierte Betrachtung der Bewertungs-
grundsatze sei auf Kapitel 5.5 verwiesen. Die Erkenntnisse aus Datenana-
lyse und Besichtigung werden im Kontext der Erfahrungswerte des Ex-
pert*innenteams ausgewertet und in Form eines Befundkatalogs katego-
risiert an die verantwortliche Koordinationsstelle Ubermittelt. Hier erfolgt
ggf. ein mehrschleifiger Korrektur- und Anpassungsvorgang. Final besteht
die Aufgabe der Koordinationsstelle darin, die Ergebnisse der unter-
schiedlichen Berater*innen zusammenzutragen, diese auf offene Sach-
verhalte und Widerspriiche zu prifen und die relevanten Erkenntnisse flur
die Entscheidungsgremien aufzubereiten.3%°

5.3.3.5 Beratung

Anschlieend an die eigentliche TIA und abschlieend in Phase funf der
technischen Ankaufsprifung erfolgt die Beratung der Kaufer*innen bei der
Vertragsverhandlung. Hier kénnen durch die technischen Beraterinnen

3% vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittiung des
Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 52

3% vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 165

Vgl. Jensen/Varano. (2011). Technical due diligence: Study of building evaluation practice S. 220 oder Herr. (2006).
Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 295

3% vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 286, Reich. (2017). Technical Due Diligence
S. 166 oder Stapenhorst. (2018). Legal Due Diligence S. 43

39 vgl. Preuk/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 342

92



Immobilienanalyse

im Wesentlichen die technisch relevanten Klauseln des Kaufvertrags kon-
trolliert, die erkannten Befunde und damit gekoppelte Risiken lbertragen
und bei der Kaufpreisfindung im Zuge der Verhandlung unterstiitzt. 360
Diese Leistung ist allerdings nicht immer Bestandteil und eher als optional
anzusehen.

5.3.4 Berichtsstruktur

Grundsatzlich kann die Struktur der Berichterstellung in drei Ebenen un-
tergliedert werden, wobei hier keine starre Standardisierung erfolgt und
die Inhalte der einzelnen Berichte an die Anforderungen der Akteur*innen
angepasst werden:

(1) Kurzbericht (Red-Flag-Report),
(2) Zusammenfassung und Entwurf der Kostenubersicht und

(3) Gesamtbericht in Entwurf und Finalfassung inkl. Kostenlbersicht
und Fotodokumentation.36’

Der Kurzbericht, auch als Red-Flag-Report oder Phase-I-Report bezeich-
net, fasst dabei die Erkenntnisse aus der Kurz-Immobilienanalyse zusam-
men und dient haufig als Grundlage fiir die Abgabe eines indikativen An-
gebots und zur Entscheidung tiber das weitere Vorgehen.36? Aktuelle Ent-
wicklungen zeigen, dass die Bedeutung der Kurzberichte in Transaktionen
zunimmt und somit die Anforderungen an deren Qualitat, Aussagekraft
und Verlasslichkeit steigen.36® Zentraler Bestandteil ist es, die potentiellen
Risiken einer Immobilie aufgrund fehlender Dokumente, fehlender Daten
und Informationen, fehlender Zuganglichkeit oder erkannter Defizite auf-
zuarbeiten. Insbesondere in dieser frihen Phase der Transaktion kann die
Form des Reportings zwischen einer E-Mail-Nachricht mit den relevanten
Stichworten, einer Prasentation und einem formellen Bericht variieren.364
Hierbei ist auf die Anforderungen des Auftraggebers/der Auftraggeberin
einzugehen, welche Zielsetzung verfolgt wird beziehungsweise auf wel-
cher Ebene?®® die Ergebnisse aus dieser Phase fiir die weitere Entschei-
dungsfindung vorgelegt werden.

%0 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 169ff

%1 vgl. Goepfert/Raddatz. (2006). Rechtliche Aspekte von real Estate Private Equity S. 225f, Matzen. (2018). Financial
Due Diligence S. 96 oder Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 20ff

%2 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 161
Vgl. Reifenberger. (2016). Umgang mit Due Diligence verandert sich
%% vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 161

Es ist davon auszugehen, dass die Aggregierung der Ergebnisse steigt, je hoher die Entscheidungsebene angesiedelt
ist und damit eine verkirzte Bearbeitungszeit zur Verfigung steht.
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Die zweite Phase der Berichterstattung findet nach Abschluss der Daten-
analyse und Objektbesichtigung sowie deren Auswertung statt. Hier er-
folgt eine Zusammenfassung®®® der Erkenntnisse sowie ein erster Entwurf
der Kostenubersicht. Eine detaillierte Betrachtung der Kostenlbersicht er-
folgt in Kapitel 5.5, wobei diese sich grundsatzlich aus der Befund- und
MaRnahmendarstellung, einer Zeit- und Kosteneinschatzung sowie einer
detaillierten Dokumentation zusammensetzt. Die Inhalte und Ergebnisse
der Kostenubersicht stellen das Ergebnis mit der fir den*die Auftragge-
ber*in in der Regel hochsten Relevanz dar.3%7

Der abschlieRende Gesamtbericht gliedert sich organisatorisch in einen
Entwurfs- und einen Finalbericht. Der Entwurfsbericht wird den Auftragge-
ber‘innen zur Durchsicht vorgelegt und vor der Finalversion nach ggf.
mehrfachen Schleifen entsprechend den Anforderungen der Auftragge-
ber‘innen angepasst — hier ist die Schwierigkeit, eine gute Balance zwi-
schen technischer und statistischer Korrektheit sowie den Anforderungen
des TM der Auftraggeber*innen zu finden.368

Die Bestandteile des Gesamtberichts sind klassischerweise eine ausfiihr-
liche Immobilienbeschreibung sowie Zustandsbewertung (s. Kapitel 5.5.2)
und eine Uberarbeitete Kostenubersicht inklusive einer Fotodokumenta-
tion.3%% Eine besondere Bedeutung kommt hier der Fotodokumentation zu,
da diese eine objektive Darstellung der Immobilie ermdglicht.3° Um eine
nachvollziehbare und belastbare Fotodokumentation zu erstellen, ist ein
strukturiertes und systematisches Vorgehen unumganglich, sodass die
Aussagekraft des Bildes in Verbindung mit der Befund- und Maflnahmen-
beschreibung auch fir Dritte nachvollziehbar bleibt.3""

5.3.5 EXKURS: Dokumentenraum

Historisch gesehen, hat sich der Begriff Datenraum aus der Einrichtung
eines physischen Buroraums, geflllt mit allen relevanten Akten, Planen
und Dokumenten, im Zuge einer Transaktion entwickelt. Durch die zuneh-
mende Professionalisierung und Digitalisierung der Bau- und Immobilien-
wirtschaft ist daraus ein digitaler Raum entstanden, in dem die relevanten

36 Die Zusammenfassung der fiir die Entscheidungstréger relevanten Erkenntnisse wird auch als Executive oder Manage-

ment Summary bezeichnet.

Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 21

Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 3

39 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 297, Goepfert/Raddatz. (2006). Rechtliche
Aspekte von real Estate Private Equity S. 225, CREFC. (2013). Guidelines for Due Diligence on Real Estate in the UK
S. 29 oder Matzen. (2018). Financial Due Diligence S. 96

Vgl. Heinrich. (2010). Die Gebaudeanalyse in der Immobilienwertermittlung - Erfassen der Daten und Beriicksichtigung
der Ergebnisse S. 28

Vgl. Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer Due

Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 49ff oder LWL. (2011). Anforderungen an die Anfertigung einer
Fotodokumentation S. 1ff
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Dokumente in digitaler Form zur Verfligung gestellt werden.3? Die praxis-
gebrauchliche Begriffsverwendung Datenraum ist in diesem Zusammen-
hang irrefihrend, da lediglich Dokumente, aus denen Daten und Informa-
tionen entnommen werden koénnen, bereitgestellt werden — somit ist der
Begriff Dokumentenraum treffender.3"3

Durch diese Entwicklung ergeben sich signifikante Zeit- und Kostenvor-
teile, da eine physische Dokumenteneinsicht nur noch in wenigen Fallen,
beispielweise bei der Akteneinsicht der Bauamter oder bei der Vor-Ort
Durchsicht von Priif- und Wartungsunterlagen, notwendig wird.3”# Die Vor-
teile digitaler Dokumentenrdume werden in der Literatur ausfuhrlich disku-
tiert und kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

(1) Einfacher, ortsunabhangiger Zugriff durch die Vergabe von Zu-
griffsrechten,

(2) Nachvollziehbarkeit des Zugriffs durch einfache Rechtevergabe,
Nachverfolgung und individuelle Kennzeichnung,

(3) gleichzeitiger Zugriff auf groRe Datenmengen,

(4) Nutzung als Kommunikationsplattform und Integration von Fragen
und Antworten sowie

(5) einfache Dokumentation der zur Verfigung gestellten und einge-
sehenen Dokumente. 37°

Im Rahmen von professionell durchgefihrten Immobilientransaktionen ist
fur einen reibungslosen Ablauf ohne signifikante Kaufpreisabschlage auf-
grund mangelhafter Dokumentation ein hohes Mal} an Transparenz und
zur Sicherstellung dieser ein gut strukturierter Dokumentenraum unerlass-
lich.37¢ Die einheitliche Strukturierung von Dokumentenraumen tragt dazu
bei, dass die jeweiligen Dokumente immer an der gleichen Stelle zu finden
sind und somit die Bearbeitungseffizienz erhdht sowie systematische Zu-
griffsrechte fiir Teilbereiche ermdglicht werden.3”” Sowohl die Richtlinien-
arbeit als auch die wissenschaftliche und praxisorientierte Literatur haben

372 ygl. ASTM E2018-15. (2016). Standard Guide for Property Condition Assessments: Baseline Property Condition
Assessment Process S. 9

373 Vgl. Kurzrock, Bodenbender/Miiller. (2019). Von der analogen =zur digitalen lebenszyklusiibergreifenden
Gebéaudedokumentation S. 275

374 Vgl. Goepfert/Raddatz. (2006). Rechtliche Aspekte von real Estate Private Equity S. 227f

375 Vgl. PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 381ff oder Miiller, Pauser/Kurzrock. (2020).
Fundamentals for automating due diligence processes in property transactions S. 2

376 vgl. Bohm/Bierle. (2014). Zwischen Traum und Alptraum - Digitale Datenrdume bei Transaktionen oder PreuR/Schéne.

(2016). Real Estate und Facility Management S. 372

377 Vgl. Goepfert/Raddatz. (2006). Rechtliche Aspekte von real Estate Private Equity S. 228 oder Preu/Schéne. (2016).
Real Estate und Facility Management S. 372
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sich in der Vergangenheit mit der Entwicklung von Dokumentenraumstruk-
turen auseinandergesetzt.3”® Aufgrund der vielen Individualitaten von Im-
mobilien und der starren Strukturen der Dokumentenrdume haben sich
neben den genannten Strukturierungsmaoglichkeiten eine Vielzahl indivi-
dueller Dokumentenraumstrukturen unterschiedlicher Akteur*innen entwi-
ckelt, sodass eine Vereinheitlichung im Zuge von Transaktionen bzw. Do-
kumentenaustausche durch die Vorgabe von Dokumentenraumstrukturen
nicht erreicht wurde.

Neuere Entwicklungen sowohl in der Forschung als auch in der Richtlini-
enarbeit zielen auf die Klassifizierung von Dokumenten und die Hinterle-
gung mit Metadaten ab.”® Die Klassifizierung von Dokumenten ermaglicht
eine den individuellen Anforderungen gerechte Strukturierung dieser,
wodurch eine effiziente Bearbeitung und Filterung nach relevanten Doku-
menten ermdglicht wird.

54 Technische Immobilienanalyse (TIA) — Bestandteile

Der zuvor dargestellte Prozess der TIA ist auf nahezu alle Anwendungs-
felder der Immobilientransaktion (ibertragbar.38® Lediglich in der inhaltli-
chen Ausgestaltung sowie den Schwerpunkten der Analyse bestehen gra-
vierende Unterschiede. Nachfolgend werden die am Markt verfigbaren
Richtlinien zur TIA verglichen, ihr Standardisierungsgrad diskutiert und die
wesentlichen Inhaltsbestandteile fir kommerzielle Immobilientransaktio-
nen mit dem Schwerpunkt Blroimmobilien aus der Literatur herausgear-
beitet.

5.4.1 Standardisierung

Wahrend die Standardisierung von realen Sachgutern durch technische
Richtlinien und Anforderungen definiert werden kann, ist die Standardisie-
rung von Dienstleistungen ungleich komplexer. Hier kann, der Literatur fol-
gend, in drei Bereiche unterschieden werden, die bei einer Standardisie-
rung Berticksichtigung finden: Prozess, Input und Output.®®' Diese drei
Ansatzpunkte kdnnen sich untereinander bedingen, erganzen und erset-
zen, bauen aber in erster Linie aufeinander auf, da eine Standardisierung

Vgl. Anhang 3 S. 12f, (Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property) S. 34
oder gif. (2019). Standard zum Aufbau eines Immobiliendatenraums und Dokumentenmanagement-Systems V2.0 An-
hang 1 S. 37

Vgl. Bodenbender, Kurzrock/Mdiller. (2019). Broad application of artificial intelligence for document classification,
information extraction and predictive analytics in real estate S. 173ff, Miller, Pauser/Kurzrock. (2020). Fundamentals
for automating due diligence processes in property transactions Anhang 1 oder gif. (2020). Standard zum Aufbau eines
Immobiliendatenraums und Dokumentenmanagement-Systems V2.1

Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 2

381 vgl. Mintzberg. (1979). The Strcuturing of Organizations S. 5ff oder Picot. (1993). Organisation S. 116ff
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des Outputs nur mit vorheriger Vereinheitlichung der Inputparamter sowie
der daran angliedernden Prozesse madglich ist.382 Wahrend Input- und
Outputparameter auch bei komplexen Dienstleistungen haufig definierbar
sind, kommt bei der Prozessstandardisierung speziell der Aufstellung or-
ganisatorischer Regeln und der Festlegung von Schnittstellen eine beson-
dere Bedeutung zu.38

Die Standardisierung der Dienstleistung TIA ist aktuell weder im Input
noch im Output weit fortgeschritten, lediglich der Durchfiihrungsprozess
ist, wie in Kapitel 5.3.3 beschrieben, bereits in Ansatzen vereinheitlicht —
jedoch nicht im Detail. Durch diesen geringen Grad an Standardisierung
besteht in der Bau- und Immobilienwirtschaft kein einheitliches Verstand-
nis flr die TIA.38* Dieses uneinheitliche Verstéandnis flhrt dazu, dass fiir
jede Transaktion individuelle Abstimmungen — bezogen auf notwendige
Pruffelder und -tiefen und orientiert an den Anforderungen des auftragge-
benden Akteurs/der auftraggebenden Akteurin — zu treffen sind, um die
Leistungspflichten der technischen Berater*innen klar abzugrenzen. 385
Aufgrund dieser zeitintensiven Abstimmungen hat sich in der Praxis das
System des bevorzugten Partners/ der bevorzugten Partnerin durchge-
setzt®8, Dies bedeutet, dass die Dienstleistung TIA bei zufriedenstellen-
der Leistung wieder an die gleichen technischen Beraterinnen vergeben
wird und somit de facto kein oder nur ein geringer Wettbewerb in diesem
Bereich besteht.

Aufgrund dieser Definitionsllcke befasst sich, wie im einfuhrenden Kapitel
1.1 bereits dargestellt, insbesondere im internationalen Bereich die Ver-
bands- und Richtlinienarbeit mit der Entwicklung von einheitlichen Stan-
dards fir die TIA. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Werke
der RICS, des CREFC und normativ die ASTM sowie im deutschsprachi-
gen Raum die AHO zu nennen. Auch an dieser Stelle sei nochmals darauf
hingewiesen, dass auf dem deutschsprachigen Markt nur eine geringe
Verteilung und Anwendung der vorgenannten Leistungsbilder zu be-
obachten ist.38”

%2 Vgl. Corsten/Gossinger. (2007). Dienstleistungsmanagement S400ff oder Meffert, Bruhn/Hadwich. (2018).
Dienstleistungsmarketing: Grundlagen - Konzepte - Methoden S. 169f

%3 vgl. Burr. (2016). Service Engineering bei technischen Dienstleistungen - Eine &konomische Analyse der
Modularisierung, Leistungstiefengestaltung und Systembiindelung S. 164f

Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 1 oder Meckmann/Hien.
(2019). Technische Immobilienanalyse (TIA) - Instrument zur Chancen- und Risikoabschatzung bei
Immobilientransaktionen S. 772

%5 vgl. (Teichmann, 2007) S. 5, PreuB/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 343 oder
Just/Stapenhorst. (2018). Real Estate Transactions S. 12

Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 293

%7 vgl. Meckmann/Hien. (2018). Technische Due Diligence - sinnvolles, mehrwertstiftendes Instrument oder Mittel zum
Zweck? S. 153
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5.4.1.1 RICS - Building Survey and Technical Due Diligence of Com-
mercial Property and Best Practice & Guidance Note for Tech-
nical Due Diligence

Das ,Royal Institute of Chartered Surveyors” (RICS) setzt sich als Berufs-
verband der Immobilienexpertinnen und -experten fur die Aufrechterhal-
tung eines hohen Standards der Berufsaustibung hauptsachlich im Verei-
nigten Koénigreich (UK) aber auch weltweit ein. Die 2010 als “Building Sur-
veys and Technical Due Diligence of Commercial Property” und 2011 als
“Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence” publizierten
Richtlinien stellen dabei die grundlegenden Regeln fur die Durchfihrung
einer TIA dar. Aufgrund der Ausrichtung des RICS sind die Richtlinien aus
Sicht der dienstleistenden technischen Berater‘innen zu interpretieren
und geben diesen Basisanweisungen fir die Durchfihrung einer TIA, eine
Orientierung fur die Besichtigung und die Prufbestandteile sowie Vor-
schlage fiir die Berichtgestaltung.3® Die relevanten Bestandteile, insbe-
sondere die Prifbereiche sowie die Bewertungsempfehlungen, werden in
den kommenden Kapiteln diskutiert.

5.4.1.2 CREFC - Guidelines for Due Diligence on Real Estate in the
UK

Das ,Commercial Real Estate Finance Council* (CREFC) Europa versteht
sich als Vertretung der Immobilienfinanzierer*innen insbesondere im Ver-
einigten Konigreich (UK). Die durch den Berufsverband 2013 verdffent-
lichte Richtlinie “Guidelines for Due Diligence on Real Estate in the UK®
dient dem grundsétzlichen Verstandnis der Immobilienanalyse zur Finan-
zierung in Transaktionsprozessen. Es werden die unterschiedlichen Dis-
ziplinen innerhalb der Immobilienanalyse benannt und aus technischer
Sicht auch Basisbestandteile und zusatzliche Bestandteile festgelegt. Ein
besonderer Fokus liegt auf der sich aus der Immobilienanalyse ergeben-
den Haftung sowie Versicherungsklauseln.38?

5.4.1.3 ASTM - Standard Guide for Property Condition Assessments

Die ASTM International, urspriinglich ,American Society for Testing and
Materials® (ASTM), entwickelt technische Standards fir Waren und
Dienstleistungen. Als unabhangige Organisation dient der Leitfaden
»otandard Guide for Property Condition Assessment® als Basisgrundlage

38 vgl. RICS. (2010). Building Surveys and Technical Due Diligence of Commercial Property, 4th Edition, Guidance Note

und RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial & Residential
Property in Continental Europe

39 vgl. CREFC. (2013). Guidelines for Due Diligence on Real Estate in the UK
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fur die Durchfihrung einer Immobilienbesichtigung zum Zwecke des An-
kaufs bzw. zur Finanzierung von Immobilien.3® Im Vergleich zu den bei-
den zuvor diskutierten Leitfaden beschreibt die ASTM E2018-15 die Pro-
zessschritte Datenanalyse und Besichtigung, die Qualifikationen der tech-
nischen Berater*innen sowie den erwartbaren Output detaillierter. Aul3er-
dem werden durch den Leitfaden nicht inkludierte Leistungen explizit de-
finiert und ausgeschlossen.®' Die relevanten Bestandteile, insbesondere
die Prufbereiche sowie die Bewertungsempfehlungen, werden in den
kommenden Kapiteln diskutiert.

5.4.1.4 AHO - Interdisziplinadre Leistungen zur Wertoptimierung von
Bestandsimmobilien — Kapitel Due Diligence

Der ,Ausschuss der Verbande und Kammern der Ingenieure und Archi-
tekten fir die Honorarordnung e.V.“ (AHO) vertritt als Zusammenschluss
von Ingenieur*innen- und Architekt*innenorganisationen deren Interes-
sen. Die Richtlinie 21 zu ,Interdisziplinére Leistungen zur Wertoptimierung
von Bestandsimmobilien® setzt sich dabei mit dem Ablauf und der Organi-
sationsstruktur der technischen Ankaufsprifung im Rahmen von Transak-
tionen auseinander. Der Fokus liegt hier auf der wertsteigernden Beein-
flussung durch diese Leistung. Aulerdem werden die unterschiedlichen
Disziplinen abgegrenzt und ein Prifraster eingefihrt, das diesen Diszipli-
nen in einem ersten Entwurf die unterschiedlichen Prifbereiche zu-
weist.3%2 Auch wenn die Veroffentlichung dieser Richtlinie bereits 2006 er-
folgt stellt dies die aktuellste Richtlinienarbeit mit Bezug zur TIA im
deutschsprachigen Raum dar.

5.4.2 Leistungsbereiche

Die Auswertung von TIA-Berichten unterschiedlicher technischer Bera-
ter“innen bei realen Transaktionen hat im Zuge wissenschaftlicher Unter-
suchungen gezeigt, dass keine inhaltlich einheitliche Auffassung der Be-
standteile und Leistungsbereiche der TIA besteht und die untersuchten
Parameter sich auch in ihren Grundanforderungen teilweise wesentlich
unterscheiden.3® Die nachfolgende Literaturanalyse zeigt als Kombina-
tion aus wissenschaftlicher sowie praxisorientierter Literatur eine deutliche
Tendenz der beschriebenen Leistungsbereiche.

30 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 163

%1 vgl. ASTM E2018-15. (2016). Standard Guide for Property Condition Assessments: Baseline Property Condition
Assessment Process S. 1ff

%2 vgl. Eschenbruch/PreuR. (2006). Due Diligence S. 41ff und Eschenbruch/Preu8. (2006). Priifraster der Due Diligence
S. 111ff

Vgl. Meckmann/Hien. (2018). Technische Due Diligence - sinnvolles, mehrwertstiftendes Instrument oder Mittel zum
Zweck? S. 153
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Grundsatzlich wird von der TIA im Ankaufsprozess seitens der Auftragge-
ber*innen eine umfangliche und Uberblickschaffende Darstellung der Im-
mobilienanalyse erwartet.3%*

Die nachfolgende Tabelle 5-1 zeigt die Auswertung relevanter Literatur fur
die Leistungsbereiche der TIA in gewichteter Auswertung. Die Gewichtung
der Auswertung erfolgte mittels einer Bewertung der inhaltlichen Spezifi-
zierung der jeweiligen Themen in den genannten Literaturquellen.

Tabelle 5-1 - Literaturauswertung zu den Leistungsbereichen der TIA3%

e g
o _ = | 5 5

< s_| 5 s 2|9 el @5 _

3 |o|88|R|a|c|a|E|8|E|B8| 5|8 |5|e|s

E © 29| = = = = i = 5 ol & |= S = =)

2 S |52 8 =Y =) o - < S |eN| - | g I 2 5

2 S|eS| B | &8 | 8|8 | o ERER R : | R

6ol S8 8| uw || 2|5 | 2|2 |88 £ (251215 &

g9l 5 |153| & o o g I < 5 | S5 6 |3¢| & 2 >

o 5] ? D 2 2 £ s 3 oF ® L %) 5] g

ol T jug| = ||| Q| 2| E|C| 2 (CR| || E
Baukonstruktion (2| @ | Do e[| D(D|D D|D| D|® | @®|@ 11,00
Technische Anlagen > |e|d|c|e |2 ||| ||| D O|[D|e® 9,60
Gebaudekonzeption 2|l e || ||| |D|D e || 0|0 7,60
Grundstiick P> P> i} [ ] P> ol i} P> [ ] ® [ ] i 7,00
AuBenanlagen 2| e | e i ] i ] o (e | o 6,50
Brandschutz |0 | e i ] ] D[ |D[D| @ 6,50
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detaillierte Literaturdarstellung (entspricht 1,0 Punkte)

rudimentéire Literaturdarstellung (entspricht 0,5 Punkte)
rudimentéire, teilweise optionale Literaturdarstellung (entspricht 0,25 Punkte)
optionale Literaturdarstellung (entspricht 0,1 Punkte)

D@

Es wird deutlich, dass die analysierte Literatur besonderen Fokus auf die
klassischen Bereiche der Baukonstruktion sowie der technischen Anlagen
legt, welche durch die Analyse der Gebaudekonzeption sowie des Grund-
stlicks inkl. seiner Aulienanlagen erganzt werden. Den Themenkomple-
xen des Brandschutzes sowie des Baurechts werden in der Literatur eine
durchschnittliche Detaillierung in der Darstellung zugesprochen. Weniger
bedeutend und teilweise nur optional betrachtet werden die Prifbereiche
Betrieb, Umwelt und Nachhaltigkeit. Nachfolgend werden die einzelnen
Prifbereiche auf Basis der ausgewerteten Literatur kurz zusammenge-
fasst dargestellt. Insbesondere bei Durchsicht der Quellen der letzten drei
Jahre fallt auf, dass neben den klassischen Themen Baukonstruktion und
Technische Anlagen insbesondere die Themenbereiche Aulienanlagen,
Brandschutz und Baurecht an Bedeutung gewinnen. Zum einen kann dies
mit der Tatsache in Zusammenhang gebracht werden, dass sich die
neuen Literaturquellen teilweise am amerikanischen Regelwerk der ASTM
orientieren und auf dieses Bezug nehmen, zum anderen ist die Literatur
zum Thema TIA insgesamt detaillierter geworden und arbeitet einzelne
Bestandteile umfassend auf. Zu beobachten ist jedoch auch, dass der in
der aktuellen Diskussion im Fokus stehende Themenbereich der Nachhal-
tigkeit in der Literatur Uber den gesamten Betrachtungszeitraum und somit
auch im aktuellen Trend keine besondere Berlicksichtigung erfahrt.

3% vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 1

3% Eigene Auswertung, Gesamtdarstellung in Anlage A.1, Vgl. genannte Literaturquellen
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5.4.2.1 Baukonstruktion

Die Baukonstruktion ist in nahezu allen Literaturquellen genannt und de-
tailliert beschrieben. Besonderer Fokus liegt dabei auf der Gebaudehitille
mit Fassade und Dach sowie auf der Tragstruktur inklusive Griindung. Ob-
wohl in der Literatur vereinzelt eine Orientierung an der DIN 2763 f{ir die
Bereiche der Baukonstruktion und technischen Anlagen empfohlen wird,
ist diese nur in geringem Umfang zu beobachten.®®” Neben der Betrach-
tung der Primarstruktur wird auch die Sekundarstruktur in Form des In-
nenausbaus inklusive Sanitdrausbaus in diesem Prifbereich detailliert be-
trachtet.3®® Nur eine geringfiigige optionale Nennung erfahrt die Bewer-
tung der Innenraumqualitat.

5.4.2.2 Technische Anlagen

Obwohl eine Nennung und detaillierte Beschreibung des Priifbereichs der
technischen Anlagen in nahezu allen Literaturquellen erfolgt, ist auch hier
eine Orientierung an der DIN 276 nicht zu beobachten. Besonderer Fokus
bei der Beschreibung der technischen Anlagen liegt auf den in der Regel
gréften Komponenten Elektrotechnik, Heizung, Luftung und Férdertech-
nik. Erganzt werden diese durch die Bewertung des Wasser- und Abwas-
sersystem inklusive Berticksichtigung der Wasserqualitat. Der Gliederung
nach DIN 276 folgend, werden insbesondere die Untergruppen der Elekt-
rotechnik wie beispielsweise Sicherheitstechnik, Telekommunikations-
technik, Videoluberwachung und Blitzschutz nur durchschnittlich detailliert
betrachtet und nicht haufig genannt.

5.4.2.3 Gebaudekonzeption

Unter dem Prufbereich Gebaudekonzeption subsummieren sich die Berei-
che Behindertengerechtigkeit, Flachen und Drittverwendungsfahigkeit.
Bezogen auf nachhaltige und zukunftsorientierte Nutzungen kommt dabei
den Aspekten der behindertengerechten, baukonstruktiven und anlagen-
technischen Ausgestaltung sowie der Drittverwendungsfahigkeit respek-
tive der Flachenflexibilitat eine wesentliche Bedeutung zu. Die Flexibilitat
bertcksichtigt dabei auch die innere Erschlielfung. Der Abgleich der Fla-
chen, insbesondere der Mietflachen inklusive der vertraglich vereinbarten
Flachen, wird nur rudimentar betrachtet und im Rahmen der TIA auf eine

3% DIN 276, 2018 — Kosten im Bauwesen, Gliederung zur Ermittlung der Projektkosten im Bauwesen sowie Definition der

Stufen der Kostenermittlung
Vgl. Wiedermann/Schultheis. (2009). Technische Komponenten des Ratings von Einzelhandesimmobilien - die Due
Diligence Bewertung und die Zertifizierung der Nachhaltigkeit S. 189ff oder PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und
Facility Management S. 385f

Zur Darstellung der Primar- und Sekundarstruktur Vgl. Neufert. (2018). Bauentwurfslehre - Grundlagen, Normen,
Vorschriften
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stichprobenartige Kontrolle beschrankt. 3% Effizienzbewertungen unter-
schiedlicher Ausgestaltung (Flachen, Stellplatze, Arbeitsplatze etc.) flie-
Ren ebenfalls nur optional ein.

5.4.2.4 Grundstiick

Im Zusammenhang mit dem Prufbereich Grundstlick werden in der Litera-
tur zum einen die Themen Lage, ErschlieBung und Standort, zum anderen
aber auch die Beschaffenheit des Baugrundes detailliert beschrieben. Bei
der Beschaffenheit des Baugrundes liegt der Fokus auf der Kampfmittel-
freiheit sowie der Einschatzung der Auswirkung von Naturgefahren (Uber-
flutung, Erdbeben etc.).

5.4.2.5 AuBenanlagen

Der Themenbereich Aufienanlagen hat im Betrachtungszeitraum an Be-
deutung gewonnen und auch die berufspraktische Erfahrung des Autors
hat gezeigt, dass dieser in aktuellen TIA-Berichten standardmaRig bear-
beitet wird. Im Bereich der AuRenanlagen, Kostengruppe 500 nach DIN
276, werden insbesondere die Bepflanzung, versiegelte Flachen sowie
Baukonstruktionen und technischen Anlagen im Aullenbereich berlck-
sichtigt. Der Fokus bei der Betrachtung der Au3enanlagen liegt auf der
Beeinflussung der baukonstruktiven Einbauten durch Umwelteinflisse so-
wie der Betriebssicherheit dieser.

5.4.2.6 Brandschutz

Der Prifbereich Brandschutz gewinnt in der im Zusammenhang mit der
TIA analysierten Literatur der letzten Jahre erkennbar an Bedeutung. Auch
die in Abbildung 5-5 dargestellte und durch den Autor durchgefihrte Stu-
die bescheinigt die verstarkte Wahrnehmung des Themenfeldes Brand-
schutz in aktuellen TIA-Berichten. Besonderer Fokus liegt hier auf der Be-
wertung der technischen Anlagen zur Branderkennung, Alarmierung und
Brandbekampfung sowie aus baukonstruktiver Sicht auf der Gestaltung
der Brandabschnitte.

5.4.2.7 Baurecht

Der Prifbereich Baurecht ist nach der Literaturanalyse und gemaf den
berufspraktischen Erfahrungen des Autors der Bereich mit grof3en Schnitt-
mengen zur rechtlichen Immobilienanalyse, mit der aus diesem Grund

39 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 292 oder CREFC. (2013). Guidelines for Due
Diligence on Real Estate in the UK
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eine detaillierte und kontinuierliche Abstimmung notwendig ist. Haufig wird
in der Literatur die rechtliche Immobilienanalyse gemeinsam mit der TIA
beschrieben und nicht explizit definiert, welche Leistungen durch welches
Expert*innenteam zu erbringen sind. Grundsatzlich ist der zentrale Be-
standteil der baurechtlichen Priifung die Ubereinstimmungsuntersuchung
der Immobilie mit der Genehmigungssituation (Baugenehmigung, Nut-
zungsgenehmigung) beziehungsweise der zulassigen Bebauung und Nut-
zung (Bebauungsplan, Flachennutzungsplan). Weiterhin werden Ein-
schrankungen durch den Denkmalschutz, Stadtebau- und Nachbar-
schaftsrecht sowie Naturschutz teilweise berlcksichtigt. Nur eine optio-
nale Rolle spielt die Betrachtung von Entwicklungsmaoglichkeiten und Fla-
chenreserven.

5.4.2.8 Betrieb

Zentrale Aspekte des Priifbereichs Betrieb sind die Uberpriifung der War-
tungs- und Prifdokumentation sowie der allgemeinen Gebaudedokumen-
tation. Die Literaturquellen messen der Ubereinstimmung der Immobilie
mit gesetzlichen Bestimmungen, in Deutschland insbesondere den , Tech-
nische[n] Regeln fir Arbeitsstatten (ASR)", eine relevante Bedeutung zu.

5.4.2.9 Umwelt

Der Prufbereich Umwelt weist wesentliche Schnittstellen zur umweltbezo-
genen Immobilienanalyse auf, sofern eine solche durchgefuhrt wird. Die
Literaturquellen stellen beide Analysedisziplinen nebeneinander dar, ohne
eine explizite Trennung zwischen TIA und der umweltbezogenen Immobi-
lienanalyse zu definieren. Grundséatzliche Prufaspekte stellen dabei Bo-
denkontaminationen (Altlasten, Radon), Gebaudeschadstoffe und die Ver-
und Entsorgung dar.

5.4.2.10 Nachhaltigkeit

Dem Themenkomplex der Nachhaltigkeit wird in der allgemeinen immobi-
lienwirtschaftlichen Wahrnehmung eine wesentliche Bedeutung beige-
messen. Diese spiegelt sich in der Literatur zur TIA nicht wider. Die Be-
trachtung des Prifbereichs Nachhaltigkeit beschrankt sich hier im We-
sentlichen auf die Prifung des Energieausweises sowie der Energieeffizi-
enz und optional weiterer Effizienzkennwerte. Teilweise findet eine Um-
schreibung der TIA als Pre-Assessment zur Nachhaltigkeitszertifizierung
statt, welche aber nicht detailliert diskutiert wird.

Insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklung der EU-Ta-
xonomie gewinnt die Nachhaltigkeitsbetrachtung unter ESG-Kriterien in
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der Immobilienanalyse an Bedeutung. Hier besteht ein deutlicher For-
schungsbedarf in der Abgrenzung dieser Leistung zur rein technischen
Bewertung und zu méglichen Uberschneidungen und Synergien. Beson-
dere Herausforderungen im Zusammenhang mit dieser Analysedisziplin
bestehen in den aktuell noch fehlenden konkreten Indikatoren und den zu
bewertenden Sachverhalten.

5.4.3 Vorstudie Leistungsbereiche

Entgegen der Auswertung der TIA-bezogenen Literatur liefert eine durch
Meckmann und Hien durchgeflihrte Befragung zur Anforderung an die In-
haltsbestandteile der TIA 2018 in Teilen signifikant unterschiedliche Er-
gebnisse.
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Abbildung 5-5 - Anforderung an die Priifbereiche der TIA400

Die Auswertung der Befragung hat, wie in Abbildung 5-5 dargestellt, erge-
ben, dass den Prifbereichen Brandschutz, technische Anlagen, Baurecht,
Baukonstruktion und Umwelt die hochste Bedeutung beigemessen,
wurde. Ausgenommen von dem Themenbereich Umwelt, der auch in der
aktuellen Literatur nur wenig Beriicksichtigung findet, werden die Themen-
bereiche Brandschutz und Baurecht erkennbar starker thematisiert. Dem
Prifbereich Grundstlick, der auch den Themenbereich der Au3enanalgen
inkludiert, wird in der Literatur eine wesentlich hohere Bedeutung beige-
messen als durch die Anwender*innen der TIA gefordert. Auffallig ist wei-
terhin, dass alle Prifbereiche trotz erkennbarer Abstufung als relevant bis
zwingend erforderlich eingestuft wurden und somit in einem idealisierten
Modell der TIA zu bertcksichtigen sind.

Die 2018 durchgefiihrte Studie und die Entwicklung der Literatur in den
letzten Jahren zeigt somit in den beiden immer bedeutenderen Bereichen
Brandschutz und Baurecht deutliche Parallelen, wobei insbesondere beim

400 Abbildung s. Meckmann/Hien. (2018). Technische Due Diligence - sinnvolles, mehrwertstiftendes Instrument oder Mittel
zum Zweck? S. 783
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Themenbereich Grundstiick/AuRenanlagen ein deutlicher Unterschied
zwischen der Anforderung der Anwender*innen und der Darstellung in der
Literatur besteht.

5.5 Technische Immobilienanalyse (TIA) — Bewertungsgrund-
lagen

FUr die Vereinheitlichung der Durchfihrung der TIA ist es notwendig, ein
allgemein anerkanntes Verstandnis fur die unterschiedlichen Bewertungs-
kriterien zu entwickeln, sodass die Bewertung auf einer einheitlichen
Grundlage erfolgen kann. Die nachfolgenden Kapitel analysieren die ak-
tuell in der Literatur verfligbaren Grundlagen zur TIA, um ein Gesamtbild
dieser abzubilden. Fir den weiteren Forschungsprozess sind insbeson-
dere die Zustandsbewertung und innerhalb dieser die Betrachtung der
technischen Lebensdauer und deren Bewertungskriterien von Bedeutung.
Die Themenbereiche der Zustandsklassifizierung, der Befundbewertung
sowie der Kostenbewertung werden kurz erlautert, um den aus der Sicht
des Autors bestehenden Forschungsbedarf in diesen Bereichen zu ver-
deutlichen.

5.5.1 Ubersicht Bewertungsgrundlagen

Aus der Literatur abgeleitet, setzt sich die Berichterstattung tGber erkannte
Risiken der Immobilie in der Regel aus folgenden Bestandteilen im Rah-
men der Investitionsibersicht zusammen:

(1) Befundbewertung inkl. Mallnahmenbeschreibung

Zentraler Bestandteile ist die konkrete Beschreibung des Risikos
sowie die konkrete und madglichst detaillierte Darstellung der dar-
aus resultierenden notwendigen MalRnahmen (s. Kapitel 5.5.3).

(2) Verortung

Erganzend zum Befund erfolgt im Idealfall eine beschreibende
Verortung des Sachverhalts an der Immobilie bzw. direkt an einem
bestimmten Element.

(3) Zeit- und Investitionskostenbewertung

Zur Einschatzung der Kosten und Einordnung dieser in die Ge-
samtbetrachtung des Investments ist es notwendig, dem Befund
eine zeitliche Komponente zuzuordnen (s. Kapitel 5.5.4) und die
zur Beseitigung des Risikos anfallenden Kosten zu hinterlegen (s.
Kapitel 5.5.6).

(4) Risikobewertung
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Eine Zuordnung zu einem Risikolevel wird in der Darstellung hau-
fig mit farblichen Markierungen hinterlegt. Dadurch soll jeweils das
Risiko dargestellt werden, welches vom erkannten Befund aus-
geht (s. Kapitel 5.5.5).

(5) Fotozuordnung

Zur detaillierten Einordnung wird ein Bezug zwischen der Fotodo-
kumentation und der InvestitionskostenUbersicht mittels Nennung
der Fotonummerierung hergestellt. 401

Erganzt werden diese durch eine Zustandsbewertung, die jedoch haufig
nicht in der Investitionslibersicht, sondern im Bericht abgebildet wird.

(6) Zustandsbewertung

Zentraler Bestandteil der Berichterstellung ist die Zustandsbewer-
tung und Einschatzung der unterschiedlichen Immobilienele-
mente. Die Zustandsbewertung kann auf unterschiedlichen Ebe-
nen sowie komponenten- oder anlagenbezogen erfolgen (s. Kapi-
tel 5.5.2).

5.5.2 Zustandsbewertung

Die Berichterstattung im Rahmen der TIA besteht zum einen aus der Be-
fund- und Investitionskostentbersicht, zum anderen aus dem Gesamtbe-
richt. Als ein zentraler Bestandteil des Berichts wird der Zustand der ein-
zelnen Prifbereiche bewertet, was als Grundlage fur die weitere Entschei-
dungsfindung dient. Die Zustandsbewertung kann auf unterschiedlichen
Ebenen erfolgen und ist an der Ausrichtung und an den Interessen des
Auftraggebers/der Auftraggeberin zu orientieren. Beispielsweise ist eine
in bestimmten Prifbereichen sehr detaillierte Aufnahme fir das Redeve-
lopment erforderlich, fir die technische Ankaufsprifung allerdings nicht
zielfihrend.*? Die notwendige Detaillierung der Bewertungsebene ist ex-
plizit zu besprechen, da sowohl auf der Ebene einzelner Anlagenkompo-
nenten als auch auf der Ebene ganzer Prifbereiche eine Zustandsbewer-
tung erfolgen kann.*% Es ist davon auszugehen, dass die Moglichkeit der
detaillierten Betrachtung haufig Uber die zur Verfigung stehenden An-
kaufsbudgets definiert wird, da die Kosten der Bestandsaufnahme mit dem
Detaillierungsgrad steigen.4%4

Zu den vorgenannten Punkten Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial
Property S. 21ff

Vgl. Harlfinger. (2005). ReferenzvorgehensModell zum Redevelopment von Biirobestandsimmobilien S. 103f

403 vgl. PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management

404 vgl. Bogenstatter. (2008). Property Management und Facility Management S. 254 oder Fritzsche. (2017). Entwicklung

einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer Due Diligence Real Estate Schwerpunkt
Technik (TDD ) S. 66
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Die wesentliche Herausforderung im Rahmen der Zustandsbewertung ist
die Objektivierung der qualitativ subjektiven Einschatzungen der Ex-
pert*innen.4% Dazu ist es notwendig, die zugrunde liegende Restnut-
zungsdauer, die angesetzten Bewertungskriterien sowie die Zustands-
klassifizierung zu vereinheitlichen.

5.5.2.1 Grundlagen

Alle Elemente einer Immobilie weisen im Neubauzustand eine bestimmte
Gebrauchs- und Funktionsfahigkeit auf, die in der Literatur als Abnut-
zungsvorrat bezeichnet wird. Dieser Abnutzungsvorrat reduziert sich tUber
einen bestimmten Zeitraum als Folge technischer Abnutzung, bis bei Er-
reichen der Schadensgrenze ein Schaden eintritt.4%

SOLL Zustand neuer SOLL Zustand
(Abnutzungsvorrat bei (hergestellt durch

Erstinbetriebnahme) InstandhaltungsmaBnahmen)

100%
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Abbildung 5-6 - Modell des Abnutzungsvorrats4’

In Abbildung 5-6 ist ein allgemeiner Verlauf einer Abnutzung dargestellt.
Dieser kann durch Wartungs- und Instandsetzungsmalinahmen beein-
flusst werden.*%® Das Alterungsverhalten von Bauteilen kann grundsatz-
lich in finf Verlaufe unterteilt werden:

Tabelle 5-2 - Alterungseigenschaften unterschiedlicher Bauteiltypen40®

Beschreibung Beispiel
I gering zu Beginn, dann schlag- Fenster, Dachhaut,
artige Zunahme der Abnutzung Innenausbau, Sanitar,
Fassade

405 vgl. Bahr/Lennerts. (2010). Lebens- und Nutzungsdauer von Bauteilen S. 112

406 vgl. Rasch. (2000). Erfolgspotential Instandhaltung - Theoretische Untersuchung und Entwurf eines ganzheitlichen

Instandhaltungsmanagements S. 15

407 Eigene Darstellung nach Rasch. (2000). Erfolgspotential Instandhaltung - Theoretische Untersuchung und Entwurf eines
ganzheitlichen Instandhaltungsmanagements S. 15

Vgl. Bergmeister, Fingerloos/Worner. (2013). BetonKalender - Lebensdauer und Instandsetzung, Brandschutz S. 363ff
Vgl. Lutzkendorf et al. (2009). Lebenszyklusanalyse in der Gebaudeplanung - Grundlagen, Berechnungen und
Planungswerkzeuge S. 34f, Ritter. (2011). Lebensdauer von Bauteilen und Bauelementen S. 41f und Fritzsche. (2017).

Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer Due Diligence Real Estate
Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 69
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Il stetige Alterung Rohbau

I schnelle Alterung zu Beginn Elektrotechnische
und am Ende, geringe Abnut- Anlagen
zung in der Mitte der Lebens-
dauer

v lineare, stetige Alterung mit Heizungsanlagen

wenigen Abweichungen

\Y lineare Alterung Mechnische Anlagen*'°

Die besondere Herausforderung der Zustandsbewertung liegt darin, den
Alterungsverlauf der einzelnen Bauteile auf die zu erwartende technische
Lebensdauer zu Ubertragen.

5.5.2.2 Technische Lebensdauer

Zur Einordnung der notwendigen Investitionen einer Immobilie ist die Er-
mittlung der Restnutzungsdauer von hoher Relevanz.*'! Hier ist der Be-
wertungszeitpunkt und damit der Grad der Abnutzung und der daraus re-
sultierende Abnutzungsvorrat von zentraler Bedeutung. Hierbei gilt es,
nicht nur die zuvor dargestellten Alterungseigenschaften zu bertcksichti-
gen, sondern eine anzunehmende Restnutzungsdauer zu definieren.

Die Schwierigkeit bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer besteht zum
einen in den im nachfolgenden Kapitel dargestellten materiellen und im-
materiellen Einflussfaktoren, zum anderen jedoch auch in der Festlegung
der Referenzlebensdauer.*'? Eine Vielzahl an unterschiedlichen Literatur-
quellen gibt dabei einen Uberblick Uiber technische Lebensdauern von ver-
schiedenen Bauteilen, die unter jeweils anderen Bedingungen aufgenom-
men wurden, wobei sich hier noch kein Standardwerk durchgesetzt hat.
Aufgrund dieser fehlenden Vereinheitlichung hat das Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung im Zusammenhang mit dem Bewer-
tungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) eine eigene Datenbank fir die
Erstellung von Lebenszyklusanalysen entwickelt, welche sich allerdings

Die mechanischen Anlagen als Bestandteil der technischen Anlagen umfassen insbesondere die Bereiche der Heizung,
Liftung und Kiihlung sowie Fordertechnik.

Vgl. Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer Due
Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 74

Fir eine detaillierte Diskussion zur Bestimmung der Lebensdauer von Bauteilen sei auf weiterfiihrende Literatur verwie-
sen, insbesondere Bahr/Lennerts. (2010). Lebens- und Nutzungsdauer von Bauteilen aber auch Harlfinger. (2005).
ReferenzvorgehensModell zum Redevelopment von Biirobestandsimmobilien, Ritter. (2011). Lebensdauer von
Bauteilen und Bauelementen, Wilhelm. (2011). Instandhaltungsstrategien unter Beriicksichtigung stochastischer
Alterungsprozesse: ein Beitrag zur systematischen Bewirtschaftung von Immobilien oder Bergmeister,
Fingerloos/Wadrner. (2013). BetonKalender - Lebensdauer und Instandsetzung, Brandschutz
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auf baukonstruktive Anlagen der Kostengruppe 300 nach DIN 276 be-
schrankt.*'3 Eine detaillierte Zusammenstellung von technischen Refe-
renzlebensdauern stellt auRerdem das Institute for Building Operation Re-
search (ifBOR) bereit. In dieser werden fortlaufend Literaturquellen und
die daraus resultierenden minimalen, maximalen und durchschnittlichen
technischen Lebensdauern zusammengetragen.4'* Da die Referenzle-
bensdauern einen zentraler Inputparameter der Zustandsbewertung dar-
stellen, wird die Festlegung auf einheitliche, internationale Referenzle-
bensdauern als Basisvoraussetzung fiir eine objektive Zustandsbewer-
tung definiert.*"®

Neben der Bestimmung der Referenzlebensdauer ist die Anpassung die-
ser an die konkreten ortlichen Gegebenheiten notwendig. Die dabei rele-
vanten Bewertungskriterien werden nachfolgend diskutiert.

5.5.2.3 Bewertungskriterien

Grundsatzlich kann zwischen materiellen und immateriellen Einflussfakto-
ren unterschieden werden.*'® Materielle Einflussfaktoren stellen dabei
Bauteil-, Planungs- und Ausflhrungsqualitat, Umwelteinflisse wie Tem-
peratur, Feuchtigkeit, Erschitterung, Wind und daraus resultierende me-
chanische Belastungen sowie die Nutzung und die damit im Zusammen-
hang stehenden Instandhaltungsparameter dar.#'” Die immaterielle Ab-
nutzung wird auch durch den Begriff Obsoleszenz*'® ausgedriickt. Diese
kann aus subjektiver sowie individueller Sicht funktionaler, modischer oder
wirtschaftlicher Natur sein.*'® Eine technische, teilweise auch baurechtli-
che und 6kologische Obsoleszenz ist in der Zustandsbewertung allerdings
zwingend zu berlcksichtigen, da hier geadnderte Vorschriften, ein neuer
Stand der Technik oder andere Entwicklungen Beriicksichtigung finden.420

Die 1995 durch Tomm, Rentmeister und Finke entwickelte Referenzfakto-
renmethode sieht vor, dass eine mittlere Lebenserwartung verschiedener

Vgl. BBSR. (2017). Nutzungsdauern von Bauteilen fiir Lebenszyklusanalysen nach Bewertungssystem Nachhaltiges
Bauen (BNB)

414 vgl. Bogenstétter. (2018). Technische Lebensdauer von Bauteilen - ifBOR TLD 2018-05
Vgl. Bahr/Lennerts. (2010). Lebens- und Nutzungsdauer von Bauteilen S. 23
Vgl. Ritter. (2011). Lebensdauer von Bauteilen und Bauelementen S. 44f

#7 " vgl. Ritter. (2011). Lebensdauer von Bauteilen und Bauelementen S. 44f oder Bahr/Lennerts. (2010). Lebens- und
Nutzungsdauer von Bauteilen S. 24ff

Wortherkunft: obsolet (lat.) — veraltet, nicht mehr gebrauchlich

Vgl. Wilhelm. (2011). Instandhaltungsstrategien unter Berlicksichtigung stochastischer Alterungsprozesse: ein Beitrag
zur systematischen Bewirtschaftung von Immobilien S. 20

Vgl. Bahr/Lennerts. (2010). Lebens- und Nutzungsdauer von Bauteilen S. 42f
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Bauteile durch Einfluss- und Abzugsfaktoren an die spezifischen Gege-
benheiten vor Ort angepasst wird.*?! Allerdings steht diese Methode inso-
fern in der Kiritik, da keine Berechnungsgrundlage und auch keine Gewich-
tung der Einflisse vorgegeben werden und diese individuell, auf Grund-
lage der subjektiven Erfahrungen der Expert*innen anzupassen sind.

Aufbauend auf diesem Verfahren, wurde durch die ISO 156864%? eine
normbasierte Ermittlung der spezifischen Lebensdauer unter Berticksich-
tigung der tatsachlichen Einflisse eingefuhrt. Diese Faktorenmethode be-
ruht auf der Annahme, dass die spezifische Lebensdauer mal3geblich
durch die in Tabelle 5-3 dargestellten Faktoren bestimmt wird.

Durch die Beriicksichtigung der Faktoren mit individueller Gewichtung*?3
kann die spezifische Bauteillebensdauer (ESCL — estimated service life)
auf Grundlage der Referenzlebensdauer (RSCL — reference service life)
wie folgt ermittelt werden:

ESCL =RSCL*xA*B*xC*DxFExF

Bahr und Lennerts entwickeln diesen Ansatz weiter und weisen den Ein-
flussfaktoren Definitionen zu

- 09 fur einen beschleunigenden Einfluss
- 1,0 fur einen neutralen Einfluss
- 11 fur einen verlangernden Einfluss,

sodass sich flir den Gesamtfaktor eine Spannweite von 0,48 bis 1,95
ergibt.?* Somit ist festzustellen, dass durch die Anwendung der modifi-
zierten Faktorenmethode die spezifische Bauteillebensdauer halbiert bzw.
verdoppelt werden kann.

Vgl. Tomm, Rentmeister/Finke. (1995). Geplante Instandhaltung: Ein Verfahren zur systematischen Instandhaltung von
Gebauden

4221830 15686. (2011). Hochbau und Bauwerke - Planung der Lebensdauer

425 Nach ISO 15686 werden Werte zwischen 0,8 und 1,2 empfohlen, diese Empfehlungen sind allerdings nicht bindend.

424 vgl. Bahr/Lennerts. (2010). Lebens- und Nutzungsdauer von Bauteilen S. 65
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Tabelle 5-3 - Einflussfaktoren nach ISO 15686425

Einflussfaktor Beschreibung

Qualitat A Bauteilqualitat Herstellung, Lagerung,
Transport, Materialien,
Schutzschicht
B Konstruktionsqualitdt  Eingliederung, konstruktiver
Schutz

C Ausfuhrungsqualitat Einbau auf der Baustelle,
klimatische Bedingungen
auf der Baustelle

Umgebung D innerhalb des Raumluftbedingungen,
Gebaudes Kondensation
E aulerhalb des Standort, Wetter,
Gebaudes Luftverschmutzung,
Bauwerkserschitterungen
Nutzungs- F  Nutzung mechanische Einflusse, Art
bedingung der Nutzung, Verschleil}
G Instandhaltungs- Qualitat und Zyklus der
qualitat Instandhaltung,
Zuganglichkeit fur
Instandhaltung

5.5.2.4 Zustandsklassifizierung

Zwischen der Einschatzung der verbleibenden technischen Lebensdauer
und der Zustandsklassifizierung besteht ein direkter inhaltlicher Zusam-
menhang, da am gegenwartigen Zustand eines Bauteils dessen vergan-
gene Entwicklung abgelesen und seine zuklnftige Veranderung prognos-
tiziert werden kann.

Im Zusammenhang mit der Zustandsbewertung gibt es keine allgemein-
glltige Zustandsklassifizierung. Die nachfolgende Abbildung 5-7 fasst ei-
nige der in der Literatur auffindbaren Klassifizierungssysteme zusammen.
Dabei stellen die unterschiedlichen Farben verschiedene Klassifizierungs-
stufen dar, wobei die dunkle Einfarbung die schlechteste Zustandsklassi-
fizierung und die helle Einfarbung die beste Zustandsklassifizierung abbil-
det. Je mehr Klassifizierungsstufen vorhanden sind, desto feiner kénnen
die Bewertungen unterschieden werden. Es ist in der Analyse der unter-
schiedlichen Literaturquellen kein eindeutiger Trend zu erkennen und de-
ren Unterschiedlichkeit verdeutlicht die Heterogenitat in der Aufarbeitung.

425 vgl. ISO 15686. (2011). Hochbau und Bauwerke - Planung der Lebensdauer - Teil 1: Aligemeine Grundlagen und
Rahmenbedingungen
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Abbildung 5-7 - Gegeniiberstellung Zustandsbewertungen?2®

Die erstmals von Krug aufgestellte Klassifizierung der Zustandsbewertung

wu

rde durch das IMPULSPROGRAMM Bau in der Schweiz weiterentwi-

ckelt, in einen Leitfaden Uberfuhrt und der Zustand eines Bauteils in nach-
folgende Kategorien unterteilt:

— neu (100 %)

— gebraucht, voll gebrauchsfahig (90 — 100 %)
— leicht schadhaft, funktionsfahig (80 — 90 %)
— mittel schadhaft, funktionsfahig (50 — 80 %)
— stark schadhaft (0 — 20 %)

— irreparabel (0 %).4"

Die vorgenannte Zustandsklassifizierung verdeutlicht, dass bei der Bewer-
tung des Zustandes in erster Linie auf die Gebrauchstauglichkeit sowie
den Grad der Schadigung Bezug genommen wird.?® Neuere Zustands-

kla

ssifizierungen setzen sich differenzierter mit den Anforderungen der

TIA auseinander. Der 2013 durch die IPD*?° entwickelte Standard zur glo-
balen Vereinheitlichung der Klassifizierung innerhalb der Zustandsbewer-
tung setzt sich insbesondere mit den wesentlichen Bauteilen und dem In-
vestitionsstau auseinander. Dabei wird eine Zustandsbewertung flr ein
Gesamtgebaude zugrunde gelegt, einzelne Bauteile werden hier nicht ex-
plizit betrachtet.

426

427

428

429
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Eigene Darstellung in Anlehnung an Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen
Bewertung innerhalb einer Due Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 73 Vgl. genannte Literaturquellen

Vgl. Krug. (1985). Wirtschaftliche Instandhaltung von Wohngebauden durch methodische Inspektion und
Instandsetzungsplanung S. 11ff und IP Bau. (1994). Alterungsverhalten von Bauteilen und Unterhaltskosten S. 83

Vgl. IP Bau. (1994). Alterungsverhalten von Bauteilen und Unterhaltskosten S. 83, SIA 469. (1997). Erhaltung von
Bauwerken; Hellerforth. (2006). Handbuch Facility Management fir Immobilienunternehmen S. 462 und
Hausser/Tzeschlock. (2008). Life Cycle Costs aus PreuR/Schéne. (2016). Real Estate und Facility Management S. 515

IPD — Investment Property Databank Ltd. als eigenstandige Unternehmen mittlerweile ibernommen durch MSCI
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Tabelle 5-4 - Zustandsdefinition nach IPD (GemCODE)*30

Bewertung Beschreibung
Condition A Eine oder mehrere der folgenden Eigenschaften:
~neuwertig* — erstellt in den letzten finf Jahren oder ein grundlegendes
Redevelopment in diesem Zeitraum
— ordnungsgemal zur Erhaltung des Zustands betrieben
— keine Defizite an Tragstruktur, Gebaudehtille, technischen
Anlagen oder baurechtlicher Art
— keine fur einen sicheren Betrieb relevanten Defizite
— Instandsetzungsstau / Ersatzwert <5 %

Condition B Eine oder mehrere der folgenden Eigenschaften:
,solide, be- — ordnugnsgemafe Wartung

triebssicher — geringfiigige Defizite am Innenausbau

und nur geringe  _ geringfiigige Defizite an Tragstruktur, Gebaudehiille,
Abnutzung® technischen Anlagen und baurechtlicher Art

— geringe fur einen sicheren Betrieb relevante Defizite
— Instandssetzungsstau / Ersatzwert 5-10 %

Condition C Eine oder mehrere der folgenden Eigenschaften:
.oetriebssicher, — kurz- bis mittelfristiger Ersatz von einzelnen Bauteilen
signifikante — mehrere Defizite an Tragstruktur, Geb&udehiille, technischen
Ausgaben in Anlagen und baurechtlicher Art ODER ein besonders relevantes
den kommen- Defizit
den 3-5 Jah- — relevante Defizite fiir die Betriebssicherheit, aber noch
ren” betriebssicher

— Instandssetzungsstau / Ersatzwert 10-50 %
Condition D Eine oder mehrere der folgenden Eigenschaften:
,nicht betriebs- - aufgrund baurechtlicher Anforderungen oder
sicher” sicherheitsrelevanter Themen nicht oder nahezu nicht

betriebssicher

— mehrere Defizite an Tragstruktur, Gebaudehiille, technischen
Anlagen und baurechtlicher Art ODER ein besonders relevantes
Defizit

— Instandsetzungsstau / Ersatzwert > 50 %

Erganzt werden diese den prozentualen Zustand als Bewertungsgrund-
lage heranziehenden Kategorien durch rein beschreibende Zustandsbe-
wertungen ohne Definition der prozentualen Level. In aktueller Literatur
untergliedert Reich die Zustandsbewertung im Zusammenhang mit der
TIA in sechs Bereiche, bezieht sich dabei insbesondere auf die zu erwar-
tenden Instandhaltungskosten und beschreibt diese wie folgt:

40 s, IPD. (2013). Global Estate Measurement Code for Occupiers S. 41
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Tabelle 5-5 - Zustandsdefinition nach REICH43"

Bewertung Beschreibung

very good generell sehr guter Zustand eines neuwertigen oder erneuerten
.sehr gut” Bauteils — keine Probleme identifiziert, keine Beschwerden, kein
Instandhaltungsrickstau, keine Uber die regulare Instandhaltung
hinausgehenden, erwartbaren Reparaturen
Diese Kategqorie trifft normalerweise auf neue oder kiirzlich
modernisierte Immobilien bzw. Bauteile zu.

good generell guter Zustand — ohne bzw. ohne sichtbare Probleme,
»gut® kleinere Beschwerden, kein oder vernachlassigbarer
Instandhaltungsriickstau, keine Uber die regulare Instandhaltung
hinauszugehenden, erwartbaren Reparaturen
Diese Kategorie trifft normalerweise auf moderne oder renovierte
Immobilien bzw. Bauteile zu.

fair altere, aber gut gewartete Bauteile — keine dringlichen oder

,mittelmanRig“  sicherheitsrelevanten Probleme, Erneuerungen und Ersatz sind
altersbedingt zusatzlich zur regularen Instandhaltung zu erwarten
Diese Kategorie trifft auf altere, aber gut gewartete Immobilien und
Bauteile zu.

sufficient Schadigungen, Defizite und regulatorische Probleme werden

»<ausreichend“ erwartet, die mittelfristig anzugehen sind, Uber die regluare
Instandhaltung hinausgehende Investitionen sind zu erwarten
Diese Kategorie trifft auf altere, ausreichend gewartete Immobilien
und Bauteile zu.

poor Schadigungen und Defizite, die eine dringende kurzfristige
,mangelhaft  Bearbeitung erfordern, mit erheblichem Instandhaltungsstau, uber
die regluare Instandhaltung hinausgehende Investitionen sind zu
erwarten
Diese Kategorie trifft auf altere und nicht ausreichend gewartete
Immobilien und Bauteiel zu.

very poor Schadigungen und Defizite, die sicherheits- und betriebsrelevant
,stark man- sind
gelhaft"

Es wird deutlich, dass durch die auf der einen Seite nicht einheitliche
Struktur der Zustandsklassifizierung und durch eine auf der anderen Seite
subjektive Beschreibung der Klassifizierungsstufen eine Objektivierung
der Zustandsbewertung nahezu nicht méglich scheint. Der zentralen Rolle
der Zustandsbewertung, insbesondere in Verbindung mit der Einschat-
zung der technischen Lebensdauer, wird dieser Umstand nicht gerecht.
Im Zusammenhang mit der TIA ist hier ein Kompromiss zwischen Ermitt-
lungsaufwand und der erreichten Genauigkeit zu finden, der den Nutzen
fur die TIA bei moglichst geringem Aufwand maximiert.*3? Weiterfiihrende
auf dieser Arbeit aufbauende Forschung kann diesen Aspekt aufgreifen

41 3. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 176f

42 ygl. Bahr/Lennerts. (2010). Lebens- und Nutzungsdauer von Bauteilen S. 59
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und die Objektivierung der Zustandsklassifizierung wissenschaftlich unter-
suchen.

5.5.3 Befundbewertung

Ein wesentliches Kriterium fir die Qualitat einer TIA ist die eindeutige, pra-
zise und aussagekraftige Beschreibung von Befunden und den damit zu-
sammenhangenden Mallnahmen. Wissenschaftliche Untersuchungen ha-
ben gezeigt, dass durch eine einheitliche Sprachwahl und klar geregelte
Nomenklatur die Wiederverwendbarkeit der Ergebnisse der TIA deutlich
erhoht werden kann.*33 Allgemeingliltige Vorgaben zur Befundbeschrei-
bung liegen bis dato nicht vor.

Die RICS nennt Kriterien zur Einstufung der Aussagekraft, die durch die
Expert*innenteams zu berticksichtigen sind:

— Was und warum ist etwas defekt?
— Welcher Schaden ist aufgetreten und wie relevant ist dieser?

— Welche MalRnahmen sind zu ergreifen, wie teuer sind sie und
wann sind diese durchzufiihren?

—  Wer st verantwortlich fiir die Bearbeitung und welche Schritte sind
einzuleiten?434

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass eine eindeutige Verortung der
Befunde inkl. einer Bezugnahme zur Fotodokumentation sinnvoll ist.43°
Eine belastbare Fotodokumentation, wie in Kapitel 5.3.4 beschrieben,
tragt signifikant zur Nachvollziehbarkeit der Befunde bei.

Eine detaillierte und klar verortete Beschreibung der Befunde und Maf3-
nahmen erhdht den Wiederverwendungswert deutlich und ermoglicht eine
sinnvolle Nutzung der Ergebnisse der TIA.436

5.5.4 Zeitbewertung

Erkannte Befunde werden im Rahmen der TIA nach Dringlichkeit sortiert
und in der Regel in einer Prognose von mit zehn Jahren definierten Zeit-
raumen zugeordnet. Die Zeitrdume sind nicht allgemein festgelegt und an
die Anforderungen und Absichten des Auftraggebers/der Auftraggeberin

433 vgl. Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer Due

Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 45ff

Vgl. RICS. (2010). Building Surveys and Technical Due Diligence of Commercial Property, 4th Edition, Guidance Note
S. 22

Vgl. RICS. (2010). Building Surveys and Technical Due Diligence of Commercial Property, 4th Edition, Guidance Note
S. 22

Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 297
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anzupassen — wobei diese insbesondere von dessen*derer individuellen
Strategie abhangen.*3"

(Herr, 2006) (RICS, 2011) (CREFC, 2013)  (Preu and Schone,
2016)

10

(=T S 2 ]

msofort mkurzfristip = mittelfristig  langfristig

Abbildung 5-8 - Gegeniiberstellung Zeitbezug*3?

Einigkeit besteht in der Literatur darlber, dass Befunde mit kurz-, mittel-
und langfristigen Auswirkungen zu bertcksichtigen sind. Sowohl Herr als
auch die RICS weisen aulterdem Befunde aus, die sofortiges Handeln be-
dirfen — wobei diese flr Herr in Jahr 0 (also noch vor oder unmittelbar
nach Signing und Closing) und fiir die RICS in Jahr 1 fallen.**® Da eine
Bearbeitung der Befunde in Jahr O nicht der Praxisrealitdt entspricht,
scheint die Strukturierung gemaf RICS hier zielfihrend.

5.5.5 Risikobewertung

Die Relevanz und damit die notwendige Aufmerksamkeit der beschreiben-
den Einordnung von Befund und Mafinahme wird im Rahmen der TIA
meist durch eine Risikoeinschatzung bestimmt.

In der Literatur im Zusammenhang mit TIA diskutierte Risikobewertungen
beziehen sich dabei in der Regel auf das zu erwartende Schadensausmaf}
und definieren, welche Maflinahmen (i.S.v. Einbezug welcher Manage-
mentebene) zu ergreifen sind. Ein einheitliches Verstandnis des Risikobe-
griffs liegt dabei nicht vor. Die in Tabelle 5-6 dargestellten Risikoabstufung
beziehen sich dabei auf konkrete Material- und Nichteinhaltungsdefizite,
wahrend ein Risiko allgemein als etwas beschrieben wird, ,das sich [ne-
gativ] auf die Nutzung des Gebaudes oder die Ziele des Investorenprofils

47 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 286f oder Tagg. (2018). Technical Due Diligence
and Building Surveying for Commercial Property S. 5

4% Eigene Darstellung Vgl. genannte Literaturquellen

4% vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 286f und RICS. (2010). Building Surveys and
Technical Due Diligence of Commercial Property, 4th Edition, Guidance Note S. 22 oder RICS. (2011). Best Practice &
Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial & Residential Property in Continental Europe S.
28
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auswirkt“44% beschrieben. Es ist erkennbar, dass sich deutlich weniger Li-
teraturquellen mit der Risikobewertung auseinandersetzen bzw. die zwei
genannten Richtlinien referenzieren.

Tabelle 5-6 - Abstufungen der Risikobewertung im Rahmen der TIA*4!

Einstufung (RICS, 2011) (CREFC, 2013)

extrem sofortige Mallnahmen
notwendig

hoch Einbezug Senior kurzfristige Malinahmen
Management notwendig  notwendig, Klarung vor

Signing

mittel Definition des Einbezug Management
verantwortlichen notwendig
Managements
notwendig

niedrig Routinemaflnahmen Routinemalnahmen

Diese eher subjektive Risikoeinschatzung orientiert sich nicht am klassi-
schen Risikoverstéandnis. Dieses wird durch einen Erwartungswert ge-
pragt, der durch eine Eintrittswahrscheinlichkeit und eine Konsequenz de-
finiert wird.44? Wichtig ist hierbei, dass beide Komponenten vorhanden
sind, damit eine tatsachliche Risikoeinordnung erfolgen kann.*43

Das in der Praxis der TIA angewendete Risikoverstandnis beschrankt sich
somit auf die Kategorisierung eines Schadensausmalfies ohne konkrete
Benennung der Eintrittswahrscheinlichkeit oder der (finanziellen) Konse-
quenz. Es wird lediglich die Schwere eines mdglichen Einflusses*** auf
das Investment bewertet, wobei diese Bewertung individuell durch die
technischen Berater*innen definiert wird und keine allgemeingtiltige Auf-
fassung besteht. Somit ist die verwendete Begrifflichkeit der Risikobewer-
tung in diesem Zusammenhang fachlich nicht korrekt.

Basierend auf der wissenschaftlichen Risikodefinition nach Knight, glie-
dert sich die Unsicherheit, wie in Abbildung 5-9 dargestellt, in Ungewiss-
heit und Risiko. Die Ungewissheit ist dabei als partiell bekannte Unsicher-
heit definiert, die nicht quantitativ messbar ist. Das Risiko wiederum wird

440 3. RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial & Residential

Property in Continental Europe S. 29

Vgl. RICS. (2010). Building Surveys and Technical Due Diligence of Commercial Property, 4th Edition, Guidance Note
S. 22 oder RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial &
Residential Property in Continental Europe S. 29 und CREFC. (2013). Guidelines for Due Diligence on Real Estate in
the UK S. 29

442 ygl. Kummer. (2015). Aggregierte Beriicksichtigung von Produktivitatsverlusten bei der Ermittiung von Baukosten und
Bauzeiten — Deterministische und probabilistische Betrachtungen S. 19

Vgl. Yoe. (2016). Primer on Risk Analysis: Decision Making Under Unvertainty S. 1
Dieser Einfluss kann grundsatzlich finanzieller oder nutzungsrechtlicher Natur sein. Eine unsystematische Auswertung

der unterschiedlichen Definition technischer Dienstleister hat ergeben, dass diese sich in erster Linie auf mogliche fi-
nanzielle Konsequenzen, Nutzungseinschrankungen oder fehlende Daten und Informationen beziehen.
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als quantitativ messbar und somit als quasi bekannte Unsicherheit be-
schrieben. Quasi bekannte Unsicherheiten, die jedoch nur qualitativ mess-
bar sind, werden der Ungewissheit zugeordnet.

v v
Partiell bekannte Quasi bekannte
Unsicherheit Unsicherheit

quasi bekannt I

qualitativ messbar

Ungewissheit Risiko
(nicht quantitativ messbar) (quantitativ messbar)

Abbildung 5-9 - Unsicherheitsgliederung#4s

5.5.6 Kostenbewertung

Den Kern der TIA stellt neben der Zustandsbewertung die Einschatzung
der zu erwartenden Kosten dar. Diese werden den in Kapitel 5.5.4 disku-
tierten Zeitkategorien zugewiesen, sodass fur den*die Auftraggeber®in die
Grundlage Investitionsplanung bzw. Budgetplanung geschaffen ist.44¢ Da-
bei sind sowohl ausgebliebende Investitionen (Investitionsstau) als auch
zukinftige Investition zu bestimmen.*4” Nachfolgend werden die Literatur-
grundlagen zu den Aspekten Kostenkategorien, Kostenkennwerte, Kos-
tenbestandteile sowie Wesentlichkeitsschwelle diskutiert.

5.5.6.1 Kostenkategorien

Bei der Kategorisierung von Kosten kann grundsatzlich zwischen geplan-
ten und ungeplanten Instandhaltungskosten sowie Modernisierungskos-
ten unterschieden werden. Diese werden durch Kosten fur Mieterausbau-
ten zur Einhaltung gesetzlicher oder sonstiger — bspw. bau- oder nachbar-
schaftsrechtlicher — Auflagen erganzt.

Der Fokus der im Rahmen der TIA festgestellten Kosten liegt dabei auf
der geplanten und ungeplanten Instandhaltung sowie den einmaligen Kos-
ten zur Einhaltung gesetzlicher Regelungen. Die Durchfihrung der In-
standhaltung hat dabei das Ziel, den funktionsfahigen Zustand durch War-
tung, Inspektion, Instandsetzung oder Verbesserung zu erhalten oder wie-
derherzustellen.44®

45 Eigne Darstellung s. Wiggert. (2009). Risikomanagement von Betreiber- und KonzessionsModellen S. 71

446 vgl. (Herr, 2006) S. 288, Kehr, Hopfner/Rubin-Schwarz. (2015). Due Diligence - Herausforderungen fiir
eigenkapitelbasierte Investments S. 159 oder (Tagg, 2018) S. 5

47 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 178f

48 vgl. DIN 31051. (2012). Grundlagen der Instandhaltung S. 4ff
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wertsteigernd

Modernisierung

werterhaltend

Einhaltung von
gesetzlichen oder
sonstigen Auflagen

r

einmalig

laufend

TAPEX: Capital

OPEX: (Ri3

Abbildung 5-10 - Kategorisierung von technischen Kosten*4?

Im Zusammenhang mit der Strukturierung von Kosten befassen sich in der
deutschen Normung bzw. Richtlinienarbeit drei wesentliche Regelwerke
mit einer Grundlagenschaffung:

(1) DIN 276

(2) DIN 18960

(3) GEFMA 200

Kosten im Bauwesen

Die DIN 276:2018-12 dient als Grundlage fur die
Ermittlung und Gliederung von Kosten im Hochbau
bei Neubauten, Umbauten oder Modernisierungen.
Die durch diese Norm definierte Struktur findet ins-
besondere in den unterschiedlichen Stufen der
Planung und der damit verbundenen Kostendetail-
lierung Anwendung.5°

Nutzungskosten im Bauwesen

Die DIN 18960:2008-2 dient als Grundlage fur
die Ermittlung und Gliederung der Nutzungs-
kosten im Hochbau. Die darin definierten Nut-
zungskostengruppen gliedern die im laufenden
Betrieb eines Gebaudes anfallenden Kosten.*®'

Kosten im Facility Management

Die GEFMA 200:2005-07 dient als Grundlage
fur die lebenszyklustbergreifende Kostenglie-
derung im FM. Diese Richtlinie bezieht sich di-
rekt auf die beiden zuvor genannten Normen
und stellt somit Kostengruppenbezlge her.
Eine Kostengliederung nach DIN 276 oder DIN

Eigene Darstellung Vgl. (Herr, 2006) S. 291 und RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due
Diligence of Commercial , Industrial & Residential Property in Continental Europe S. 29

Vgl. DIN 276. (2018). Kosten im Bauwesen S. 4ff

Vgl. DIN 18960. (2008). Nutzungskosten im Hochbau S. 3ff
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18960 kann somit in das FM Ubertragen wer-
den.#52

In der ausgewerteten Literatur ist in Zusammenhang mit der TIA keine
eindeutige Kostenkategorisierung zu finden. Herr stellt fest, dass in
Deutschland eine Abgrenzung geplanter und ungeplanter Instandhaltung
nicht oder nur unter Berlcksichtigung der absoluten Héhe von Einzelpro-
jektkosten vorgenommen werden kann, wahrend im internationalen Um-
feld zwischen ,Repairs und Maintenance” und aktivierungsfahigen ,Capi-
tal Expenditures (CAPEX)“ unterschieden wird.*>® Reich unterscheidet in
seiner Gliederung zwischen ,Deffered Capital Expenditures®, die den In-
standhaltungsstau beschreiben, ,Capitel Expenditure Forecast®, die die
geplante Instandhaltung thematisieren, und ,Operational Expenditure, die
die laufenden Betriebskosten*>* umfassen.*% Die Richtlinie der RICS un-
terscheidet zwischen dem ,Capital Expenditure (CAPEX) Forecast* und
dem ,Operational Expenditure (OPEX) Assessment®, wobei die OPEX In-
standsetzung und Wartung miteinschlielen.*% Ein verbreiteter Ansatz
stellt die Beruicksichtigung von CAPEX als geplante Instandhaltung durch
die Aus- und Bewertung von Bauteillebenszyklen dar.47

Der momentan in der Praxis etablierte Sprachgebrauch, bei dem die Kos-
tenlbersicht allgemein als CAPEX bezeichnet wird, entspricht somit nicht
dem tatsachlichen Inhalt. Die fehlende, obwohl fir die praktische Weiter-
verwendung notwendige und sinnvolle Trennung zwischen CAPEX und
OPEX mindert die Aussagekraft der TIA. Eine untergliederte Darstellung
zwischen CAPEX und OPEX wird in der Literatur anderer Fachdisziplinen
bereits ausgiebig diskutiert und dort als ,Total Expenditures® (TOTEX) be-
zeichnet.4%8

5.5.6.2 Kostenkennwerte

Die Einschatzung der Kosten und die Hinterlegung der erkannten Befunde
mit Kostenindikationen ist die zentrale Leistung der TIA und stellt den Kern
der Beratungsleistung dar. Es wird sowohl in der wissenschaftlichen Lite-

452 ygl. GEFMA 200. (2005). Kosten im Facility Management S. 1ff

Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 287f

Fir ein detailliertes Verstandnis ist eine klare Abgrenzung zwischen Betriebskosten und Nutzungskosten notwendig, da
diese Begriffe auch in der Normung nicht einheitlich verwendet werden. Fiir eine detaillierte Diskussion sei auf weiter-
fihrende Literatur verwiesen. Vgl. Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen
Bewertung innerhalb einer Due Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 99f

45 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 178ff

456 ygl. RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial & Residential
Property in Continental Europe S. 26f

Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 288

48 vgl. Gabler Wirtschaftslexikon. (2018). TOTEX
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ratur als auch in den Richtlinien darauf verwiesen, dass die Kostenkenn-
werte lediglich indikativen Charakter haben und tiefergehende Untersu-
chungen flr eine hohere Kostensicherheit notwendig sind.4%° Daher ist da-
von auszugehen, dass die Abweichungen die allgemein anerkannte Ab-
weichung von 30 % der Kostenschatzung durchaus ubersteigen kon-
nen.*%% Im Rahmen durchgefiihrter TIA-Berichte wird haufig explizit darauf
hingewiesen, dass keine Kostenschatzung nach DIN 276 durchgefihrt
wird.

Die Kostenindikationen sind regelmafiger Diskussionsaspekt im Rahmen
der TIA-Berichterstattung, da hier in der Praxis haufig keine transparente
Darstellung der hinterlegten Kostenkennwerte erfolgt. Zum einen werden
hierbei die Gesamtkosten betrachtet und intensiv diskutiert, zum anderen
auch die einzelnen Kostenkennwerte. Praxisorientierte Literatur empfiehlt
teilweise, erste Kostenindikationen risikoavers anzusetzen.*¢! Zielsetzung
dieser risikoaversen Erstindikation ist es, Kosten im weiteren Verlauf bei
dann vorliegenden Daten und Informationen und daraus resultierenden
Erkenntnissen leichter nach unten als noch oben korrigieren zu kénnen.
Hier besteht somit die Gefahr einer zu vorsichtigen Einschatzung der Kos-
tenindikation.46?

Fir die Ermittlung von Kostenkennwerten kdnnen dabei 6ffentliche Daten-
banken, beispielsweise BKI4¢3 oder OSCAR*64, oder interne Datenbanken
der technischen Dienstleister herangezogen werden. Im Zusammenhang
mit der Kostenaufstellung im Rahmen der TIA ist darauf zu achten, dass
die Kostenindikationen — auch wenn sie eine zukulnftige Prognose darstel-
len — stichtagsbezogen abgebildet und Preissteigerungen oder Inflations-
raten in der Regel nicht beriicksichtigt werden.4®> Dies ist insbesondere
fur die Ubertragung in die spatere Investitionskostenplanung und die da-
rauf basierende Discounted Cash Flow (DCF)-Ermittlung von Relevanz.

Vgl. RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial & Residential
Property in Continental Europe S. 26 oder Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 178f

Vgl. Werner/Pastor. (2020). Der Bauprozess
Vgl. Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building Surveying for Commercial Property S. 21

Vgl. Ohman, Séderberg & Westerdahl. (2013). Property investor behaviour: qualitative analysis of a very large
transaction S. 522ff

43 BKI — Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer | Durch die Auswertung realer Projekte angelegte

Datenbank von Kostenkennwerten fiir Neubauten, Altbauten und Freizeitanlagen, strukturiert nach DIN 276

OSCAR - Office Service Charge Analysis Report | Eine in Kooperation von Jones Lang LaSalle (JLL) und der Bauaka-
demie entwickelte Datenbank fir die durchschnittlichen Betriebskosten unterschiedlicher Nutzungsklassen

45 vgl. RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial & Residential

Property in Continental Europe S. 29, Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur
technischen Bewertung innerhalb einer Due Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ) S. 106 oder Reich.
(2017). Technical Due Diligence S. 178
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5.5.6.3 Kostenbestandteile

Eine wesentliche Komponente der Kostenindikation ist neben der Darstel-
lung der enthaltenen Leistungen die Klarstellung der Kostenbestandteile.

Hier kann differenziert werden, ob in den Kostenindikationen die tatsach-
lichen Baukosten inkl. notwendiger Nebenleistungen wie Gerlste und
Ruckbaukosten enthalten sind oder nicht und ob die Kosten als Nettowerte
angegeben werden. Zusatzliche Kosten wie etwa Baunebenkosten (KGR
700, beispielsweise Planungskosten) oder Folgekosten flir beispielsweise
Mietausfall, Umzugskosten oder Flachenbereitstellungkosten sind in der
Regel nicht berlcksichtigt.46¢ Auch Kosten fiir weitergehende Untersu-
chungen werden in der Regel explizit und gesondert ausgewiesen. Da hier
keine einheitliche Auffassung besteht, sind diese Annahmen zwischen
Auftraggeber*in und technischen Berater*innen immer individuell und pro-
jektspezifisch zu vereinbaren.

Kosten fir die Entwicklung oder das Redevelopment von Flachen sowie
fur die Ermittlung von Wiederherstellungskosten, die insbesondere im Zu-
sammenhang mit Gebaudeversicherungen von Bedeutung sind, werden
in der Literatur nicht als Bestandteil der TIA gesehen.467

5.5.6.4 Wesentlichkeitsgrenze

Die Wesentlichkeitsschwelle wird als Instrument genutzt, den Detaillie-
rungsgrad der TIA festzulegen und damit direkt den Zeitaufwand und die
entstehenden Kosten zu beeinflussen.*%® Die in Tabelle 5-7 dargestellten
Werte von Wesentlichkeitsgrenzen aus der Literatur verdeutlichen, dass
hier keine einheitliche Auffassung Uber die als sinnvoll anzunehmende
Hohe besteht. Insbesondere die Angaben von Herr und Reich basieren
auf deren individuellen praktischen Erfahrungen und nur eine geringe wis-
senschaftliche Evidenz. Daher kann festgehalten werden, dass die wis-
senschaftliche Aufarbeitung zur Wesentlichkeitsgrenze ist nur wenig fort-
geschritten. Dies ist nicht weiter verwunderlich, da der Wesentlichkeits-
grenze trotz des mutmallich hohen Einflusses auf die Aussagekraft der
TIA durch die Anwender*innen nur eine geringe Bedeutung bei der Quali-
tatsbeurteilung beigemessen wird.*%® Auch die Berlicksichtigung sicher-
heitsrelevanter Themen unterhalb der Wesentlichkeitsgrenze sowie von
Befunden, deren Kosten im Einzelfall unterhalb der Wesentlichkeitsgrenze

46 ygl. RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial & Residential

Property in Continental Europe S. 26 oder Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 178ff
47 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 181

Vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 286 oder Reich. (2017). Technical Due Diligence
S. 157

Vgl. Meckmann/Hien. (2019). Technische Immobilienanalyse (TIA) - Instrument zur Chancen- und Risikoabschatzung
bei Immobilientransaktionen S. 781
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liegen, in groRer Haufung vorkommen, werden in der Literatur nur selten
thematisiert und bedurfen weiterer wissenschaftlicher Aufarbeitung.*7°

Tabelle 5-7 - Gegeniiberstellung der Wesentlichkeitsgrenzen nach Nutzungsart
(Angabe in €)*"

Nutzung (Herr, 2006) (CREFC, 2013)  (Reich, 2017)
Biiro 10.000 — 25.000 5.000 — 25.000  5.000 — 10.000
Wohnen  10.000 5.000 — 25.000 2.500 — 5.000
Hotel 5.000 —25.000  10.000 — 20.000
Sonstige 5.000 — 25.000  25.000 — 50.000

5.6 Zusammenfassung

Im vorangehenden Kapitel setzt sich der Autor mit der Einfiihrung der Im-
mobilienanalyse auseinander und ordnet diese organisatorisch in die all-
gemeinen Strukturen des Immobilienmanagements ein. Auf dieser Basis
werden vier Modelle diskutiert, die sich im Grad der technischen Expertise
des oder der Auftraggeber*in, der damit in Zusammenhang stehenden Ab-
hangigkeit von externen technischen Berater*innen und der Qualitat der
technischen Kommunikation zwischen Auftraggeber*in und Berater*innen
unterscheiden.

Die TIA wird als zentraler Bestandteil der Immobilienanalyse in den Trans-
aktionsprozess eingeordnet und es erfolgt eine literaturbasierte Prozess-
darstellung dieser. Auch wenn in der Literatur keine eindeutige Auffassung
Uber die einzelnen Prozessschritte besteht beziehungsweise noch keine
Definition dieser im Detail erfolgt ist, konnte dennoch eine zentrale Pro-
zessabfolge herausgearbeitet werden. Die darin enthaltenen Prozess-
schritte Anbahnung, Datenanalyse, Besichtigung, Bewertung und Bera-
tung bilden die Grundlage flr die empirische Analyse sowie das in Kapitel
7.2 eingeflhrte Prozessmodell.

Wesentlich bei der Professionalisierung der TIA ist es, den aktuellen Grad
der Standardisierung zu analysieren. Dazu werden unterschiedliche Stan-
dardisierungsansatze der Verbande RICS, CREFC und AHO untersucht.
Als zentrale Erkenntnis, die ebenfalls durch die Vorstudie bestatigt werden
konnte, zeigt sich, dass die vorhandenen Standards nicht am Markt etab-
liert sind und eine zu geringe Detailierungstiefe aufweisen. Ebenfalls als
Ergebnis aus der Analyse der Standardisierungsbestrebungen in Verbin-
dung mit der Auswertung von 13 Literaturquellen kénnen die zentralen
Leistungsbereiche der TIA extrahiert werden. Diese Erkenntnisse dienen

470 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 286

47 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 286, CREFC. (2013). Guidelines for Due Diligence
on Real Estate in the UK S. 29 und Reich. (2017). Technical Due Diligence S. 158
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als Grundlage fur die empirische Situationsanalyse sowie flr das entwi-
ckelte Inhaltsmodell.

Neben den Leistungsbereichen werden die Literaturquellen auf die unter-
schiedlichen Bewertungsgrundlagen hin untersucht, die sich insbeson-
dere mit Risiko-, Zustands- und Kostendefinition auseinandersetzen. Der
in Zusammenhang mit der Zustandsbewertung erlauterte Aspekt der Le-
benszyklusbetrachtung und — darin inbegriffen — die Auseinandersetzung
mit der technischen Lebensdauer sowie den Bewertungskriterien flir diese
sind wesentliche Grundlagen fir die Entwicklung des Bauteil- und Anla-
genbewertungsprozesses und finden in diesem Berlcksichtigung.

Die weiteren, fur die Aussagekraft der TIA relevanten Parameter werden
im weiteren Forschungsverlauf nicht fundiert berticksichtigt. Hier kann je-
doch festgestellt werden, dass insbesondere in Bezug auf die Zusammen-
setzung der Kostenindikation, die damit verbundene Wesentlichkeits-
schwelle sowie die Risikoklassifizierung keine einheitliche, objektive Auf-
fassung besteht und hier Forschungsbedarf gegeben ist. Eine vollstandige
Berucksichtigung aller Aspekte Ubersteigt den Rahmen der vorliegenden
Forschungsarbeit, allerdings konnten weiterfiihrende Forschungshypo-
thesen in Kapitel 8.3 abgeleitet werden.
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6 Empirische Situationsanalyse

Da im allgemeinen Bereich der Immobilienanalyse im Transaktionspro-
zess sowie im speziellen Themenfeld der TIA nur wenige verlassliche em-
pirische Daten und Informationen fur eine Sekundarerhebung vorliegen,
ist aus Sicht des Autors die Durchfiihrung einer Primardatenerhebung er-
forderlich. Diese Primardaten werden im vorliegenden Fall mittels leitfa-
denbasierter Expert*inneninterviews mit sowohl den Anwender*innen als
auch den Ersteller*innen der TIA ermittelt.

Nachfolgend werden die Methodik der Datenerhebung inklusive der Ex-
pert*innendefinition, die Leitfadengestaltung, die Datenaufbereitung und
Datenauswertung sowie die Ergebnisse der Expert*innenbefragung disku-
tiert, welche neben der Literaturanalyse die Grundlage fiir die Modellent-
wicklung bilden.

6.1 Methodik der Datenerhebung

Zur Beantwortung der Forschungsfrage hat sich der Autor fiir die Anwen-
dung von Methoden der empirischen Sozialforschung entschieden und
stltzt sein Vorgehen auf die Ansatze der Grounded Theory nach Glaser
und Strauss.*’? Die Grundprinzipien sozialwissenschaftlicher Forschung
sind dabei Offenheit sowie theorie- und regelgeleitetes Vorgehen.*”3 Das
Prinzip der Offenheit beruht darauf, dass der*die Forscherin keine vorei-
ligen Schlisse zieht und fur Entwicklungen innerhalb des Forschungspro-
zesses offen ist. Das theorie- und regelgeleitete Vorgehen unterstitzt da-
bei, dass zum einen auf bereits verfiigbares theoretisches Wissen aufge-
baut wird und zum anderen die Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse der
Untersuchungen durch klar definierte Regeln und eine hohe Transparenz
erfolgt.

6.1.1 Zielsetzung

Mit der Durchfiihrung einer empirischen Primardatenerhebung wird das
Ziel verfolgt, eine Grundlage fur die Beantwortung der in Kapitel 1.1 ein-
gefuhrten und nachfolgend erneut dargestellten Forschungsfragen zu
schaffen:

o Wie stellt sich ein idealtypischer Prozess der technischen An-
kaufspriifung dar?

472 Weiterfiihrende Informationen zur Grounded Theory finden sich in der Grundlagenliteratur, Vgl. Glaser/Strauss. (1967).
The Discovery of Grounded Theory. Strategies for Qualitative Research oder Strauss/Corbin. (1990). Basics of
Qualitative Reserach: Grounded Theory Procedures and Techniques

473 vgl. Glaser/Laudel. (2010). Experteninterviews und qualitative Inhaltsanalyse als Instrumente rekonstruierender

Untersuchungen S. 24
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o Was sind Mindestanforderungen an die Grundleistung der
technischen Immobilienanalyse und welche optionalen Leis-
tungen kénnen definiert werden?

o Welches sind die relevanten Daten und Informationen
(Schliisselinformationen) zur Bewertung der Parameter der
Anlagen- und Bauteilbewertung im Rahmen der technischen
Ankaufspriifung?

o Welches Potential fiir (Teil Automatisierung bietet der Pro-
zess der Anlagen- und Bauteilbewertung im Rahmen der tech-
nischen Ankaufspriifung und welche Voraussetzungen sind
dafiir notwendig?

Basierend auf der Art der Forschungsfragen ist eine Erklarungsstrategie
zu definieren, wobei die Sozialforschung grundlegend zwischen relations-
orientierter (quantitativ) und mechanismenorientierter (qualitativ) Strategie
unterscheidet: Relationsorientierte Verfahren versuchen haufig, basierend
auf quantitativen Erhebungen mit gro3en Fallzahlen, Kausalzusammen-
hange nachzuweisen.*’# Die fiir die vorliegende Arbeit gewahlte mecha-
nismenorientierte Strategie versucht hingegen, durch die Analyse gerin-
gerer Fallzahlen und die Auswertung dieser durch interpretative Methoden
Kausalzusammenhange herauszuarbeiten.4’> Dieses Vorgehen verfolgt
den Ansatz der induktiven Hypothesengenerierung, bei der durch die Abs-
traktion des Forschungsgegenstandes, in Verbindung mit vorhandenem
Hintergrundwissen, mittels Empirie Theorien und darauf aufbauende Hy-
pothesen entwickelt werden.#’® Die Entwicklung des Hintergrundwissens
wird durch theoretische Vortberlegungen angetrieben, bei der notwendi-
ges und verfliigbares Wissen durch Literaturanalyse strukturiert wird.*””

Forschungs- [ ¥ Empirie

fragen Auswahl Erhebung

Ergebnis-

|—> St Erhebungs- . .
strategie methode | liAuswe rtu“ng interpretation

v

Hintergrund-
wissen

Abbildung 6-1 - Darstellung Forschungsprozess*+’8

Diese sind fir die Formulierung der Forschungsfragen von gréfiter Rele-
vanz und definieren den zu untersuchenden Wirklichkeitsausschnitt.4”®

Vgl. Suermann. (2020). Methodologie und Forschungsprozess S. 184

Vgl. Glaser/Laudel. (2010). Experteninterviews und qualitative Inhaltsanalyse als Instrumente rekonstruierender
Untersuchungen S. 26

Vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 35ff

Vgl. Glaser/Laudel. (2010). Experteninterviews und qualitative Inhaltsanalyse als Instrumente rekonstruierender
Untersuchungen S. 34

Eigene Darstellung in Anlehnung an Glaser/Laudel. (2010). Experteninterviews und qualitative Inhaltsanalyse als
Instrumente rekonstruierender Untersuchungen S. 35

479 ygl. Mayer. (2013). Interview und schriftliche Befragung: Grundlagen und Methoden empirischer Sozialforschung S. 28
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Aufbauend auf den Vorarbeiten, bestehend aus Forschungsfrage, Hinter-
grundwissen und Erklarungsstrategie, wird die empirische Untersuchung
gestartet. Diese wird, wie Abbildung 6-1 verdeutlicht, durch die Auswahl
der Erhebungsmethode, die eigentliche Datenerhebung und deren Aus-
wertung sowie die Interpretation der Ergebnisse bestimmt. Innerhalb des
empirischen Prozesses kann es dauerhaft zu Rickkopplungen kommen.

6.1.2 Erhebungsmethode

Aufgrund der Formulierung der Forschungsfragen sowie des Umstandes,
dass im gegenstandlichen Forschungsbereich nur eine geringe Menge
empirischer Daten und Informationen vorliegt, hat sich der Autor fir die
Durchfiihrung einer qualitativen Untersuchung entschieden. Diese wird
daruber hinaus préaferiert, da die Fallzahlen des Forschungsgegenstandes
eher gering bzw. nur in geringem Umfang zuganglich und dadurch fir eine
aussagekraftige statistische Auswertung nicht brauchbar sind.

In der qualitativen Sozialforschung wird grundsatzlich zwischen der Erhe-
bung verbaler und visueller Daten unterschieden, wobei verbale Daten pri-
mar durch Interviews, Gruppendiskussionen oder schriftliche Befragungen
und visuelle Daten vorrangig durch Beobachtung, Dokumentenanalyse o-
der nonreaktive Verfahren erhoben werden.*® Da bei der gegenstandli-
chen Arbeit die Kommunikation zwischen dem Forscher und den zu erfor-
schenden Personen einen zentralen Aspekt darstellt und einen konstituti-
ven Bestandteil des Forschungsprozesses umfasst, ist hier die Anwen-
dung des Interviews die geeignete Erhebungsmethode.*8

Nach Hussy, Schreier und Echterhoff unterscheiden sich Interviews nach
dem Grad der Standardisierung, der Anzahl der befragten Personen, der
Anzahl der Forschenden und der Mobilitat.#8? Die Interviews waren zu Be-
ginn des Forschungsprozesses als personliche Interviews in den Raum-
lichkeiten der zu interviewenden Person geplant, konnten jedoch nur in
reduziertem Male in dieser Form durchgefiihrt werden. Der GroRteil der
Interviews wurde aufgrund der Mobilitatseinschrankungen aufgrund von
COVID als digitale Interviews tber unterschiedliche Videoplattformen re-
alisiert. Teilweise waren wegen der insbesondere zu Beginn noch einge-
schrankten firmenpolitischen Mdglichkeiten der zu interviewenden Perso-
nen Telefoninterviews notwendig. Die Interviews wurden in der Regel als
Einzelinterviews zwischen dem Autor der Arbeit und der zu interviewen-

480 vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 222ff
41 vgl. Lamnek/Krell. (2016). Qualitative Sozialforschung S. 20f

482 vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 224f
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den Person gefihrt. In zwei Fallen waren zwei Vertreter*innen der inter-
viewten Unternehmen beteiligt, damit die relevanten Themenbereiche
ideal abgedeckt werden konnten.

Beim Standardisierungsgrad von Interviews kann grundsatzlich zwischen
standardisierten, halbstandardisierten und nichtstandardisierten Verfah-
ren unterschieden werden.*8 Beim standardisierten Interview sind sowohl
Fragenwortlaut und Fragenreihenfolge als auch die Antwortmaoglichkeiten
klar definiert und vorgegeben. Halbstandardisierte Interviews haben vor-
gegebene Fragen und Themenbereiche, der Wortlaut der Fragen und die
Reihenfolge kdnnen aber an den Gesprachsverlauf angepasst und auf die
zu interviewende Person individuell abgestimmt werden beziehungsweise
sich im Gesprach ergeben.*®* Ein offenes Gesprach, bei dem lediglich die
Themenbereiche vorab definiert werden, wird als nichtstandardisiertes In-
terview bezeichnet.

Der Autor der gegenstandlichen Arbeit hat sich fir die Durchfihrung von
halbstandardisierten, leitfadenbasierten Interviews entschieden. Diese
Methodik ermdglicht ein systematisches, theoriegeleitetes Vorgehen, lasst
gleichzeitig aber auch spontane Nachfragen zu.*® Dabei unterstreichen
diese das Prinzip der Offenheit des*der Forschenden, da auf individuelle
Aspekte im Rahmen des Interviews eingegangen werden kann und sich
somit in der theoretischen Herleitung noch nicht bedachte Informationen
Uber den Forschungsgegenstand ergeben kénnen.*® Besondere Rele-
vanz hat die Auswahl der Erhebungsmethode dadurch, dass eine verglei-
chende Befragung zwischen Anwender*innen und technische*n Bera-
ter*innen durchgefuhrt wird, um eine ganzheitliche Einschatzung der TIA
erreichen zu kdénnen.

6.1.3 Stichprobe

Als Zielgruppe der gegenstandlichen empirischen Datenerhebung werden
unterschiedliche Akteur*innen der Immobilienwirtschaft identifiziert, die
am Transaktionsprozess von Blroimmobilien unmittelbar beteiligt sind.
Um hier ein ganzheitliches Verstandnis fir die TIA entwickeln zu kénnen,
ist es notwendig, sowohl die anwendende als auch die erstellende Seite
der TIA zu befragen und in der Modell- und Leistungsbildentwicklung zu
berlcksichtigen.

43 vgl. Glaser/Laudel. (2010). Experteninterviews und qualitative Inhaltsanalyse als Instrumente rekonstruierender

Untersuchungenl S. 41

Vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 225

45 ygl. Kaiser. (2014). Qualitative Experteninterviews S. 6f

486 ygl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 225
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6.1.3.1 Expert*innendefinition

Zentraler Aspekt der Durchfiihrung von leitfadenbasierten Expert*innenin-
terviews ist die gewissenhafte Definition und Auswahl von fiir die Beant-
wortung der Forschungsfrage relevanten Expert*innen. Dabei stellt sich
grundlegend die Frage, welche Expert*innendefinition der Auswahl zu-
grunde liegt.

Grundvoraussetzung flr die Definition des*der Expert*in ist nach Schlitz
sowie einschlagigen Lexika das Vorhandensein von detailliertem und spe-
zialisiertem Wissen.*®” Dieses Wissen wird nicht als Bestandteil des All-
gemeinwissens angesehen und verdeutlicht die Zielsetzung des Ex-
pert*inneninterviews, die Person als Funktions- und Wissenstrager*in zu
interviewen.488

Dieser Annahme folgend, entwickelte Bogner eine Expert*innendefinition,
bei der sowohl ein spezifisches ,Praxis- oder Erfahrungswissen, das sich
auf einen klar begrenzten Problemkreis bezieht“4®, vorliegt, als auch ,in
besonderer Weise praxiswirksam und damit orientierungs- und hand-
lungsleitend fiir andere Akteur*innen wird.“4%® Diese Interpretation ver-
deutlicht die in Abbildung 6-2 dargestellte Expert*inneneinordnung als
Wissenstrager*in mit, aufgrund ihres Wissens erreichten Macht- und Ent-
scheidungskompetenzen.

Neben der Expert*innendefinition bezieht sich die wesentliche methodolo-
gische Unterscheidung auf die Art des zu untersuchenden Wissens. Hier
wird grundsatzlichen zwischen Betriebswissen beziehungsweise techni-
schem Wissen und Prozesswissen sowie Kontextwissen und Deutungs-
wissen unterschieden.*®’ Kontext- und Deutungswissen kénnen hierbei
als in der Regel explizites Wissen definiert werden, wohingegen das Be-
triebswissen impliziter Natur ist, wodurch der Grad der Exklusivitat bei den
Expert*innen bei dieser Wissensform am hoéchsten ausfallt.*%? Da sich die
gegenstandliche Arbeit stark mit der Ermittlung und Kodifizierung des bei
den Expert*innen vorhandenen impliziten Betriebswissens auseinander-
setzt, ist die vorangehend diskutierte Erhebungsmethode der Expert*in-
neninterviews auch aus soziologischen Aspekten als zielfuhrend zu be-
werten. 493

47 vgl. Schiitz. (1972). Der gut informierte Biirger S. 88f

488 vgl. Misoch. (2015). Qualitative Interviews S. 120f

Vgl. Bogner, Littig/Menz. (2014). Interviews mit Experten S. 13
Vgl. Bogner, Littig/Menz. (2014). Interviews mit Experten S. 14

Vgl. Meuser/Nagel. (2009). Das Experteninterview - konzeptionelle Grundlagen und methodische Anlagen S. 465ff und
Bogner, Littig/Menz. (2014). Interviews mit Experten S. 18f

Vgl. Kaiser. (2014). Qualitative Experteninterviews S. 42ff

Vgl. Kaiser. (2014). Qualitative Experteninterviews S. 45
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Abbildung 6-2 - Expert*innendefinition*4

6.1.3.2 Sampling

Die Auswahl der Expert*innen fir die gegenstandliche Arbeit erfolgte nach
dem Prinzip der bewussten beziehungsweise absichtsvollen Stichproben-
ziehung. Dies bedeutet, dass bereits vor der Ansprache der Expert*innen
Kriterien festgelegt wurden, welche die jeweiligen Expert*innen fir ein In-
terview zur Beantwortung der Forschungsfragen qualifizieren sollen.4%
Zielsetzung der bewussten Stichprobenziehung ist es, durch die explizite
Auswahl der Expert*innen eine analytische Verallgemeinbarkeit der Stich-
probe auf allgemeine Theorien zu erzielen.*%

Die in diesem Zusammenhang auswahlrelevanten Kriterien werden nach-
folgend erlautert:

1. Thematischer Bezug

Bereits im vorangehenden Kapitel wurde thematisiert, dass bei der
Erforschung der TIA aufgrund der Vielschichtigkeit der am Trans-
aktionsprozess beteiligten Akteur*innen unterschiedliche Sicht-
weisen mittels Interviews analysiert werden. Besonderer Fokus
liegt dabei zum einen auf der Seite der anwendenden und zum
anderen auf der Seite der beratenden Parteien.

Anwendende Parteien sind in diesem Zusammenhang Immobili-
eninvestor*innen unterschiedlicher Auspragung, die im Rahmen
von Immobilientransaktionen technische Berater*innen beauftra-
gen, begleiten und deren Ergebnisse in Form der TIA fir den wei-
teren Transaktionsprozess berlcksichtigen.

44 5. Wall. (2017). Lebenszyklusorientierte Modellierung von Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabeprozessen S. 115

nach Littig. (2008). Interview mit Eliten - Interviews mit Expertinnen: Gibt es Unterschiede? S. 13
4% vgl. Misoch. (2015). Qualitative Interviews S. 194ff

4% vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 194
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Beratende Parteien sind wiederum die transaktionsbegleitenden
technischen Berater*innen, die eine TIA ausfihren. Hierbei ist zwi-
schen koordinierenden und operativen Berater*innen zu unter-
scheiden, beide Interessengruppen werden im Rahmen der ge-
genstandlichen Arbeit zu gleichen Teilen berlcksichtigt. Koordi-
nierende Berater*innen Ubernehmen in erster Linie die Kommuni-
kation zwischen Anwender®innen und dem technischen Bera-
ter‘innenteam sowie die Koordination der einzelnen technischen
Disziplinen. Operative Berater*innen analysieren und bewerten
die einzelnen technischen Leistungsbereiche.

2. Berufsalltaglicher Bezug

FUr die Interviews werden nur Expert*innen bericksichtigt, die sich
in ihrem Berufsalltag hauptsachlich mit Immobilientransaktionen
auseinandersetzen.

3. Berufserfahrung

Damit ausreichende Erfahrungswerte und eine detaillierte Kennt-
nis des Transaktionsprozesses sowie der TIA sichergestellt wer-
den kénnen, kommen nur Expert*innen in Frage, die mindestens
zehn Jahre Berufserfahrung in der Bau- und Immobilienwirtschaft
aufweisen kénnen, wobei in den letzten flinf Jahren der Fokus auf
der Begleitung von Immobilientransaktion liegt.

4. Forschungsaffinitat

Bei der Auswahl der Expert*innen ist von besonderer Bedeutung,
dass diese Uber das relevante Wissen verfiigen. Ebenso wichtig
ist dartber hinaus, dass die Expert*innen bereit sind, dieses Wis-
sen im Sinne einer wissenschaftlichen Weiterentwicklung zu tei-
len. Neben persdnlichen Kontakten werden fir die gegenstandli-
che Arbeit Expert*innen aus fachlich relevanten Netzwerken (z.B.
Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., IM-
MOEBS e.V.) bertcksichtigt.

Das Sampling der gegenstandlichen Forschungsarbeit umfasste insge-
samt 22 Personen, wobei elf Personen die Anwender*innen und elf Per-
sonen die Berater*innen reprasentieren.

Die Anwender*innen sind alle im Rahmen von Immobilientransaktionen fur
die Beauftragung und Koordination der TIA zustandig. Sechs dieser elf
Personen haben einen kaufmannischen Hintergrund, funf kdnnen eine
technische Ausbildung vorweisen. Personen mit technischem Hintergrund
kamen aus dem Bereich der Architektur oder des Bauingenieurwesens.
Die Anwender*innen verfigen im Mittelwert Gber 16,5 Jahre Berufserfah-
rung.

Auf Seiten der Berater*innen wurden elf Personen ausgewahlt, die im Be-
rufsalltag TIA-Berichte erstellen oder deren Erstellung koordinieren. Funf
der elf Personen sind in erster Linie im Bereich der Koordination tatig, die
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restlichen sechs Personen fuhren die Untersuchungen eigenstandig aus.
Alle elf Befragten haben einen technischen Hintergrund, wobei hier be-
wusst eine starke Streuung von Architektur, Bauingenieurwesen, Versor-
gungstechnik und Brandschutz ausgewahlt wurde. Die Berater*innen ver-
fugen im Mittelwert Uber 17,9 Jahre Berufserfahrung in unterschiedlichen
Bereichen.

6.2 Operationalisierung

Nach Klarung der allgemeinen Erhebungsmethode der gegenstandlichen
Arbeit in Form leitfadenbasierter Expert*inneninterviews werden nachfol-
gend die Umsetzung des Leitfadens sowie dessen vorangestellte Testung
diskutiert. Grundlage fur die Entwicklung des Leitfadens waren die in Ka-
pitel 5 dargestellten theoretischen Grundlagen zur TIA sowie die durchge-
fuhrten Vorstudien inklusive Literaturauswertungen. Diese Bestandsauf-
nahme ist essentiell, damit auf bereits bekanntem Wissen uUber den Un-
tersuchungsgegenstand aufgebaut wird.4%”

6.2.1 Leitfadengestaltung

Der entwickelte Leitfaden dient der Strukturierung des Untersuchungsge-
genstandes und darUber hinaus im Rahmen der Datenerhebung als kon-
krete Unterstitzung des Autors in der Erhebungssituation.*%® Allgemein
setzt sich der Leitfaden aus einer einleitenden Frage, 37 Leitfadenfragen
und einer Abschlussfrage zusammen. Die einleitende Frage unterstutzt
das ,Warm-Werden“ in der Interviewsituation, wohingegen die Leitfaden-
fragen den Kern der Untersuchung darstellen und den Untersuchungsge-
genstand thematisieren.**® Die abschlieRende Frage gibt den befragten
Expert*innen die Mdglichkeit, die Inhalte des Interviews zu rekapitulieren
und auf aus ihrer Sicht besonders relevante Aspekte hinzuweisen.

Die nachfolgende Abbildung 6-3 zeigt die Struktur des Leitfadens sowie
die Verteilung der einzelnen Themenbereiche und Einzelfragen auf die
unterschiedlichen Expert*innengruppen. Zu Beginn wird eine allgemeine
Frage gestellt, die zur Einflihrung in die Interviewsituation und zur Schaf-
fung einer angenehmen Gesprachsatmosphare zwischen dem Interviewer
und den Expert*innen dient. Die tatsachlichen Leitfadenfragen setzen sich
aus den Themenbereichen Prozess, Daten und Digitalisierung zusam-
men, wobei unterschiedliche Schwerpunkte in Bezug auf die differenten
Expert*innengruppen gelegt wurden, die im nachfolgenden Absatz darge-
stellt werden. Die zentralen sowie auch die untergeordneten Themenbe-
reiche wurden auf Basis der Forschungsfrage in Verbindung mit den

47 vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 226
4% vgl. Bogner, Littig/Menz. (2014). Interviews mit Experten S. 27ff

4% vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 225f
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durchgefihrten Voruntersuchungen ausgewahlt. In einer abschliellienden
Frage haben alle Interviewpartner*innen die Moglichkeit, ein Schlussstate-
ment abzugeben.

. . Anzahl " Berater*innen Berater*innen
|Z| Gliederung des Leitfadens Themen Anwender*innen Koordination Fachdisziplinen
[ Aligemeines ‘ ‘ 1 ‘

Vorstellung 1 O (ARHN 173 17
|Z| ‘ Prozess ‘ ‘ 9 ‘

Standardisierung 4 IEEE 44 DOEOE 44 1000 074

Leistungsdefinition 2 [} 22 [@E 22 [ 0/2

Kommunikation 2 (] m] 202 @H 220 0/2

Qualifikation 3 B0 13 EE 2300 0/3

o u

w

Leistung 6 EO0O0001v DN EEEEes : MEECOCD 36
Bewertung 2 2@ 22 @@ 22 @A 22
Befunde 2 ZE 22 [@E 22 @@ 212
Weiternutzung 3 DE@ 33 00 o3 00 0/3

|Z| ‘ Digitalisierung ‘ ‘ 13 ‘
Bereitstellung 3 mOoad 13 IEE 33  DEE 313
Auswertung 2 min o2 @@ 222 @A 2/2
Weitergabe 5 OEEEE 45i@@0O0O0 25 @@EOOO 2
Automalisierung 3 DE@E 33 @EE 33 DEE 3/3

El ‘ Abschluss ‘ ‘ 1 I
Schlussstatement 1 = 17113 1713 17
gesamt 27/39 gesamt 32/39 gesamt 19/39

Abbildung 6-3 - Themenbereiche des Leitfadens

Der Leitfaden setzt sich im Themengebiet des Prozesses mit der Standar-
disierung, der Leistungsdefinition, den Erwartungen an die Kommunika-
tion und den Anforderungen an die Qualifikation der Berater*innen ausei-
nander. Anwender*innen und Berater‘innen beantworten hier nahezu
identische Fragestellungen, lediglich im Bereich der Qualifikation zielt die
Befragung der Anwender*innen auf die allgemeine Berater*innenqualifika-
tion ab, wohingegen die Befragung der koordinierenden Berater*innen auf
die Qualifikation der einzelnen Mitarbeiter*innen der unterschiedlichen
Fachdisziplinen abzielt. Die fachspezifischen Berater*innen wurden zum
Themengebiet des Prozesses nicht befragt.

Der Bestandteil Daten beleuchtet den Bereich der notwendigen Leistun-
gen, Bewertung- und Befundgrundlagen sowie die Weiternutzung der Da-
ten. Naturgemal liegt der Fokus der Anwender*innen starker auf der Wei-
ternutzung der Daten und weniger auf der Definition der notwendigen Leis-
tungen, wohingegen die Befragung der koordinierenden Berater*innen
stark auf die notwendigen Leistungen und damit verbundene Sachverhalte
abzielt. Die fachspezifischen Berater*innen werden konkret zu den jewei-
ligen Leistungsbereichen befragt.

Im Themengebiet der Digitalisierung setzt sich die Befragung grundsatz-
lich mit der Bereitstellung, Auswertung und Weitergabe der Daten ausei-
nander und ermittelt auRerdem die Potentiale im Bereich der Automatisie-
rung. Die Befragung der Anwender*innen setzt sich mit der Bereitstellung
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der Daten auseinander, fokussiert aber auf die Weitergabe der Daten und
Automatisierungsmoglichkeiten. Sowohl die koordinierenden als auch die
fachspezifischen Berater*innen werden priméar zu ihren Anforderungen an
die Bereitstellung der Daten und die Auswertung dieser befragt und be-
schranken sich bei der Weitergabe der Daten auf die Art und Inhalte der
Ubermittlung. AbschlieRend werden auch hier die Méglichkeiten der Auto-
matisierung diskutiert.

6.2.2 Umsetzung

Basierend auf der Entwicklung des Leitfadens, den theoretischen Vor-
Uberlegungen sowie den durchgeflhrten Vorstudien, werden Pretests des
Leitfadens mit branchenspezifischen Kontakten des Autors durchgefiihrt.
Diese Erprobungsphase dient zum einen dazu, moégliche Unklarheiten in
den Zusammenhangen des Leitfadens zu eliminieren, zum anderen der
Schulung des Autors fir die tatsachliche Interviewsituation. 5°°

Die Pretest-Phase wurde vor dem Start der eigentlichen Befragung der
Anwender*innen von Januar 2020 bis Februar 2020 durchgefihrt. Daran
anschlielend, erfolgte die Hauptuntersuchung mit den Interviews der An-
wender*innen von Marz 2020 bis Juni 2020. Die Interviews im Marz 2020
wurden personlich in den Unternehmen der befragten Personen durchge-
fuhrt, ab April 2020 wurde, bedingt durch die COVID-Pandemie, vollstan-
dig auf digitale Interviews umgestellt. Aufgrund der Erkenntnisse aus der
Aufbereitung und Auswertung®®! der anwender*innenseitigen Interviews
wurde der Leitfaden geringfiigig Gberarbeitet®®? und von Dezember 2020
bis Januar 2021 eine erneute Pretest-Phase durchgefiihrt. Von Februar
2021 bis April 2021 erfolgte in der Detailuntersuchung die Befragung der
koordinierenden und fachspezifischen Berater*innen. Die Erkenntnisse
der Detailstudie wurden unter Berlcksichtigung der Ergebnisse aus der
Hauptstudie ganzheitlich ausgewertet und bilden die Grundlage flr das ab
Kapitel 7 dargestellte Prozess- und Inhaltsmodell sowie die Qualifikations-
definition und die Datenanforderung.

6.3 Datenaufbereitung und Datenauswertung

Qualitative Forschung bedarf, insbesondere mit verbalen Daten als
Grundlage, nach der Phase der Datenerhebung und vor der tatsachlichen
Auswertung der gewonnenen Daten einer Aufarbeitung dieser.5° Dazu ist
es notwendig, das aufgezeichnete Datenmaterial zu transkribieren oder

Vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 226f
Theoretische Ausfiihrungen zur Aufbereitung und Auswertung siehe Kapitel 6.3, zur Ergebnisdarstellung siehe 6.4

Eine Modifizierung erfolgte im Themenbereich Daten, in dem die Fragestellungen zu den zu erbringen Leistungen auf
Basis der Ergebnisse der Anwender*innenbefragung starker ausdifferenziert wurden.

Vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 245
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entsprechende Protokolle der Interviews zu erstellen. Der Autor hat sich,
zur Sicherung der Vollstandigkeit und als Grundlage fir eine systemati-
sche Auswertung, fur die umfangliche Transkription des Datenmaterials
entschieden. Diese Methode der Aufarbeitung unterstitzt den For-
schungsgrundsatz der Transparenz und Nachvollziehbarkeit. Basierend
auf dem transkribierten Datenmaterial erfolgt dessen Auswertung. Allge-
mein hat sich noch kein Auswertungsverfahren als die ,experteninterview-
spezifische [.] Methode“3%* durchgesetzt. Durch den explorativ-informato-
rischen Charakter der gegenstandlichen Arbeit wird fir die Auswertung
der Expert*inneninterviews die qualitative Inhaltsanalyse in der qualitati-
ven Forschung empfohlen.59°

6.3.1 Datenaufbereitung — Transkription

In der qualitativen Forschung wird grundsatzlich zur Transkription des auf-
gezeichneten Datenmaterials geraten.5%¢ Der Autor hat sich in der gegen-
standlichen Arbeit daher fur die vollstandige Transkription der Interviews
mit einfachen Transkriptionsregeln entschieden. Dieses regelgeleitete
Verfahren sieht vor, dass die Inhalte und Aussagen vollstandig und um-
fanglich erfasst werden, allerdings eine Glattung der Sprache erfolgt.5%”
AuRerdem erfolgte eine Anonymisierung der Interviewinhalte, sodass kein
Ruckschluss mehr auf die interviewte Person, sondern lediglich die fir die
Auswertung relevanten Eigenschaften moglich ist.5% Die Interviews der
Anweder*innen werden mit AN, die der koordinierenden Berater*innen mit
DL und die der fachspezifischen Berater*innen mit EX bezeichnet und mit
einer fortlaufenden Nummer versehen.5%°

Die konkrete Transkription erfolgt mit der Transkriptionssoftware f4tran-
skript.51° Die Software ermdglicht eine manuelle Verschriftlichung der Au-
diodatei, wobei eine Verknipfung zwischen Transkription und Audiodatei
bestehen bleibt. Durch die Nummerierung der einzelnen Absatze kénnen
transparente und nachvollziehbare Quellennachweise in der Ergebnisdar-
stellung angegeben werden. Insgesamt wurde Audiomaterial in einem

Vgl. Bogner, Littig/Menz. (2014). Interviews mit Experten S. 71
Vgl. Bogner, Littig/Menz. (2014). Interviews mit Experten S. 72

Vgl. Kaiser. (2014). Qualitative Experteninterviews S. 93ff oder Wassermann. (2015). Das qualitative Experteninterview
S. 61

%7 vgl. Kuckartz et al. (2008). Qualitative Evaluation - Der Einstieg in die Praxis S. 20f oder Dresing & Pehl. (2015).
Praxisbuch Interview, Transkription & Analyse

Vgl. Kaiser. (2014). Qualitative Experteninterviews S. 98

In Anhang A.5 sind die kodierten Rohdaten der Interviews dargestellt. Die vollstandige Transkription der Interviews kann
Uber das Institut Baubetrieb und Bauwirtschaft der Technischen Universitat Graz beim Autor eingesehen werden.

Die Software wird durch die dr. dresing & pehl GmbH entwickelt und vertrieben. Weitere Informationen zur Software
koénnen unter https://www.audiotranskription.de/f4transkript/ abgerufen werden.
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Umfang von 19:11:51 Stunden aufgezeichnet, das in eine 214 Seiten um-
fassende Transkription Uberflihrt wurde.

6.3.2 Datenauswertung — Qualitative Inhaltsanalyse

Innerhalb der mechanismenorientierten Forschungsstrategie der gegen-
standlichen Arbeit wird im Rahmen der Auswertung die Komplexitat der
Sachverhalte reduziert, nicht jedoch bereits bei der Erhebung der Da-
ten.5" Dazu ist es notwendig, dass neben der Erhebungsmethode die
Auswertung der gewonnen Daten und Informationen bereits friihzeitig im
Forschungsprozess definiert wird. Grundsatzlich sind in der qualitativen
Forschung unterschiedliche Auswertungsverfahren mdéglich. Zielsetzung
des Autors war eine systematische Strukturierung des Datenmaterials, die
zudem datenreduzierenden Charakter aufweist. Dazu dient in der gegen-
standlichen Arbeit das Verfahren der qualitativen Inhaltsanalyse, das den
explorativen Ansatz der Forschung unterstreicht. Kernbestandteil der qua-
litativen Inhaltsanalyse ist die Entwicklung eines Kategorisierungskonzep-
tes, das zum einen theoriegeleitet und zum anderen orientiert am vorhan-
den Material entwickelt wird.5'?

Das vorhandene Datenmaterial wurde in vier Kategorien (Codes) mit je-
weils zwei bis 19 Unterkategorien (Subcodes) kodiert, wobei dies auf der
Analyseeinheit von Absatzen durchgefiihrt wird. In Tabelle 6-1 werden die
Codes sowie die Subcodes inklusive relevanter Kurzbeschreibungen dar-
gestellt, die aus den theoretischen Vortberlegungen sowie aus den Er-
kenntnissen der Interviews entwickelt wurden. Auf Basis dieser Kodierung
erfolgte die Auswertung der transkribierten Interviews mittels der Software
MAXQDAS5"3,

Vgl. Glaser/Laudel. (2010). Experteninterviews und qualitative Inhaltsanalyse als Instrumente rekonstruierender
Untersuchungen S. 27

Vgl. Hussy, Schreier/Echterhoff. (2013). Forschungsmethoden in Psychologie und Sozialwissenschaften S. 256f, Kaiser.
(2014). Qualitative Experteninterviews S. 99ff oder Wassermann. (2015). Das qualitative Experteninterview S. 61

Die Software wird durch die VERBI Software GmbH entwickelt und vertrieben. Weitere Informationen zur Software
kénnen unter https://www.maxqda.de abgerufen werden.
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Tabelle 6-1 - Kategorisierungskonzept
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Prozessablauf

Beschreibung des Transaktionsprozesses

© Prozessablauf_Dauer Benennung von Zeitrdumen innerhalb des Transaktionsprozesses
'8 Standardisierung Bewertung des Entwicklungsgrades des internen Prozesses
g Leistungsdefinition Beschreibung der Leistungsdefinition im Rahmen der TIA
8 Kommunikation AG AN Benennung der Anforderungen an die Kommunikation zwischen AG und AN
N sowie Bewertung
o Kommunikation AN AN Benennung der Kommunikation zwischen AN und AN sowie Bewertung
o S . o
Qualifikation Benennung der Anforderungen an die Berater*innen
LB Baurecht Bestandteile Leistungsbereich Baurecht
LB Baukonstruktion Bestandteile Leistungsbereich Baukonstruktion
LB Technische Anlagen Bestandteile Leistungsbereich technische Anlagen
LB Brandschutz Bestandteile Leistungsbereich Brandschutz
LB Gebaudekonzeption Bestandteile Leistungsbereich Gebaudekonzeption
% LB Grundstlick Bestandteile Leistungsbereich Grundstiick
-8 LB AuflRenanlagen Bestandteile Leistungsbereich Auenanlagen
€ LB Umwelt Bestandteile Leistungsbereich Umwelt
§ LB Betrieb Bestandteile Leistungsbereich Betrieb
E LB Nachhaltigkeit Bestandteile Leistungsbereich Nachhaltigkeit
£ Bewertung Risiko Benennung und Bewertung der Kritierien der Unsicherheitsklassifikation
Bewertung Zustand Benennung und Bewertung der Kriterien der Zustandsklassifikation
Prifbewertung Benennung und Bewertung der Kriterien der Prifungs- und
Uberwachungsbewertung von Bauteilen
Lebenszyklusbewertung Benennung und Bewertung der Kriterien der Lebenszyklusbewertung von
Bauteilen
LB Baukonstruktion_Daten Relevante Daten Leistungsbereich Baukonstruktion
LB Technische Anlagen_Daten Relevante Daten Leistungsbereich technische Anlagen
LB Brandschutz_Daten Relevante Daten Leistungsbereich Brandschutz
Datenbereitstellung Benennung der Anforderungen und Bewertung der aktuellen
= Vorgehensweise bei der Bereitstellung von Daten und Informationen im
% Transaktionsprozess
o Datenanalyse Benennung und Bewertung der aktuellen Vorgehensweise bei der Analyse
g von Daten und Informationen im Transaktionsprozess
9 Datenauswertung Benennung und Bewertung der aktuellen Vorgehensweise bei der
8 Auswertung von Daten und Informationen im Transaktionsprozess
Datenubergabe Benennung der Anforderungen und Bewertung der aktuellen
Vorgehensweise bei der Ubergabe der Ergebnisse der Analyse im
Transaktionsprozess
Datenweiternutzung Benennung und Bewertung der aktuellen Vorgehensweise bei der
Weiternutzung von Daten und Informationen aus dem Transaktionsprozess
.L o | Potentiale Einschatzung von Potentialen der Digitalisierung / Automatisierung bei der
8 g Durchfiihrung der Immobilienanalyse im Transaktionsprozess
§) o Voraussetzungen Benennung und Bewertung der notwendigen Voraussetzungen fir die
an Hebung der genannten Potentiale

6.4

Darstellung der Ergebnisse

Nachfolgend werden die Kernaussagen der einzelnen Subcodes darge-
stellt und zusammenfassend diskutiert. Das Kapitel untergliedert sich, wie
in voranstehender Tabelle 6-1 bereits eingefiihrt, in die Codes Prozess-
modell, Inhaltsmodell, Datenmodell und Digitalisierung. Mit der Auswer-
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tung der Interviews wird das Ziel verfolgt, die diskutierten Forschungsfra-
gen zu beantworten. Die Kernaussagen der Subcodes sind in den jeweili-
gen Tabellen zusammengefasst und ermoéglichen durch die Quellenan-
gabe einen Ruckschluss auf die Rohdaten beziehungsweise die entspre-
chenden Interviewstellen. Im nachfolgenden Kapitel bezieht sich der text-
liche Teil, in dem die Kernaussagen der einzelnen Subcodes erlautert wer-
den, ohne explizite Nennung auf die davorstehende Tabelle.

6.4.1 Prozessmodell

Der nachfolgende Absatz setzt sich unter dem Uberbegriff des Prozess-
modells mit dem eigentlichen Prozess und der Prozessdauer der TIA so-
wie dessen Standardisierungsgrad auseinander. Das Prozessmodell wird
erganzt durch den Bestandteil der Leistungsdefinition, die Kommunikati-
onsaspekte sowie die notwendigen Qualifikationen der Berater*innen im
TIA Prozess.

Tabelle 6-2 - Kernaussagen des Subcodes Prozessablauf

1 Es gibt einen grundsatzlich standardisier- | ANO1 DLO1 ANO1 - 18
ten Prozess der TIA innerhalb der Immo- | ANO2 DLO2 mg; B 24
bilientransaktion. Dieser setzt sich aus | AN0O4 DLO3 ANO2 - 6
der Angebotsphase, dem Datenscree- | ANO5 DLO4 ANO04 — 14
ning, der Objektbesichtigung, der Daten- | ANO9 | DLO5 e 2°
analyse, dem Red-Flag-Report und dem | AN10 ANO9 - 2
Full-Report zusammen. Basierend auf AN09 — 48
diesem GerUst erfolgen individuelle An- g'ﬁg?:g
passungen an Kund*innen- und Ob- DLO2 -2
jektspezifika. Parallel findet ein Q&A Pro- DLO3 -2
zess zur Abfrage fehlender Daten und In- B::gg :g
formationen statt.

2 Berater*innen geben entscheidungsrele- | ANO2 DLO1 EXO01 AN02 — 38
vante Hinweise, auf welcher Daten- und | AN04 DLO02 | EX05 gr:g?:go
Informationsbasis eine  Besichtigung DLO3 | EX06 DLO2 - 4
sinnvoll ist. DLO4 gtgg - gg

DLOS DLO4 -4
DLO4 — 40
DLO5 - 36
EX01 -4
EX05 -2
EX06 — 98

FiUr den Prozess der TIA hat sich ein grundlegender Marktstandard etab-
liert, der von den unterschiedlichen Akteur*innen im groben Ablauf einheit-
lich definiert und verstanden wird. Dieser Prozess enthalt unterschiedliche
Quality Gates, den denen bestimmte Informationen und Qualitaten vorzu-
liegen haben.
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Tabelle 6-3 - Kernaussagen des Subcodes Prozessablauf_Dauer

# Kernaussage AN DL EX Quelle

1 In der Regel dauert eine Analysephase | AN02 DLO2 AN02 — 34
im Transaktionsprozess zwei bis vier, bei | ANO3 ﬁmgg B ‘1‘4
komplexeren Gebauden maximal acht | ANO5 ANO8 — 12

Wochen. ANO8 bL02-2

2 Der Red-Flag-Report liegt funf, der Ent- | ANO2 DL02 ANO2 -2
wurf des Full-Reports zehn Tage nach | AN04 DLO3 3583:214

der Besichtigung vor. DL05 DLO03 -2
DLO3 - 58

DLO5 -2

Basierend auf einem grundsatzlich einheitlichen Prozessverstandnis, hat
sich eine Zeitschiene etabliert, die sowohl von den Anwender*innen als
auch von den Dienstleister*innen bestatigt wird.

Tabelle 6-4 - Kernaussagen des Subcodes Standardisierung

# Kernaussage AN DL EX Quelle

1 Der Analyseprozess als Gesamtes wird | ANO1 DLO1 ANOT - 20
als sehr standardisiert und etabliert wahr- | AN02 | DL02 A
genommen. Abweichungen werden in | ANO3 DLO3 ANO2 - 10
erster Linie durch die Objektspezifika not- | AN0O4 DL04 mgi - ?2
wendig. ANO5 | DLOS ANO5 — 10
ANO7 ANO7 - 16

ANO9 ANO9 - 6

AN10 -6
AN10 DLOT - 12

DLO3 -8
DLO4—10

DLO5 -8

Die Akteur*innen beschreiben den TIA-Prozess als stark standardisierten
Prozess, von dem nur bei relevanten Objektspezifika abgewichen wird.
Diese Wahrnehmung korreliert mit der in Tabelle 6-2 festgestellten ein-
heitlichen Prozessdefinition. Es ist jedoch festzuhalten, dass nur in weni-
gen Féllen ein Standard tatsachlich schriftlich festgehalten ist.

Tabelle 6-5 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsdefinition

# Kernaussage AN DL EX Quelle

1 Es gibt keine standardisierte Leistungs- EX01 ANO1 30
definition, allerdings einen etablierten | ANO3 DLO3 mgi: 12
Marktstandard. ANO4 DLO4 ANO8 — 14

ANO8 AN10 - 10
DLOT - 14
AN10 DLO3 - 10
DLO4 - 12
EX01-6

2 Die Leistungsdefinition erfolgt durch die | ANO2 DLO1 ANO2 - 20
Vorgabe der Anwender*innenseite. Die | ANO3 | DLO2 N
Beraterinnenseite gleicht das vorgege- | AN04 DLO3 ANO4 — 26
bene mit dem internen Leistungsbild ab. | AN05 DLO5 ANO4 - 29
Gegebenenfalls kommt es zur Abstim- | ANO7 mgg:;g
mung von Spezifikationen. ANO8 ANO8 - 2

ANO9 ANO8 - 20
AN09 - 8
DLOT-16
DL02 -8
DLO3 - 10
DLO5 - 10

Die im Zuge der TIA zu erbringenden Leistungen sind nicht allgemeingul-
tig definiert. Dies fuhrt dazu, dass es im Markt eine scheinbar etablierte
Auffassung dartber gibt, welche Leistungen im Rahmen der TIA zu erbrin-
gen, aber nicht als Standard definiert sind. Daher ist es notwendig, dass,

139

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



sofern keine Rahmenvertrage vereinbart werden, bei jeder Leistungser-
bringung eine Definition der zu liefernden Inhalte notwendig wird. Die feh-
lende allgemeinglltige Festlegung von Mindeststandards an eine TIA hat
zur Folge, dass eine Qualitatssicherung nur durch eine intensive Steue-
rung und Uberwachung im Gesamtprozess moglich wird und aus diesem
Grund bevorzugt auf bekannte Berater*innen zurtickgegriffen wird.

Tabelle 6-6 - Kernaussagen des Subcodes Kommunikation AG AN

# Kernaussage AN DL EX  Quelle

1 Die Intensitat der Kommunikation zwi- | ANO1 DLO2 ANO1 40
schen Anwender*innen und Berater*in- | ANOS DLO3 ﬁmgg : 22
nen orientiert sich stark am Informations- | ANO8 DLO4 ANO9 — 18
bedirfnis der Anwender*innenseite. ANO09 DLO5 gtgg - ]2
DLO4 — 14
DLO5 — 14
2 Eine proaktive Kommunikation der Bera- | ANO1 DLO02 ANOT — 40
tersinnen flhrt zu schnellerer Abstim- | ANO4 mgl - 2‘3
mung im Transaktionsprozess. ANO5 ANO5 - 28
ANO8 ANO8 - 6
DL02-10
3 Die Kommunikation lauft klassisch tber | ANO1 DLO1 ANO1 — 42
E-Mail und Telefon. ANO5 | DLO2 S
DLO3 DLO2 - 14
DLO4 DLO3 - 14
DL04 - 15
DLOS DLO5 — 14
4 Transparenzsteigernde  Kommunikati- | ANO1 DLO1 ANO1 —114
onsplattformen werden i.d.R. rudimentar | AN05 DLO2 ﬁmggzgg
fur den Q&A-Prozess genutzt. ANO6 DL04 ANO8 - 4
ANOS DLO1 - 24
DL02-16
DL04 - 15

Grundsatzlich stellt die Intensitdt der Kommunikation zwischen Anwen-
der*innen und Berater*innen einen wesentlichen Erfolgsfaktor der TIA dar.
Obwohl eine proaktive Kommunikation der Berater*innen potentiell zu ei-
nem schnelleren und damit effizienteren Transaktionsprozess fiihrt, ge-
staltet sich der aktuelle Stand der Kommunikation derart, dass die Kom-
munikation durch die Anwender*innen initiiert und gefuhrt wird. Dabei wer-
den klassische Kommunikationswege wie E-Mail und Telefon gegeniber
sich entwickelnden, transparenzsteigernden Kommunikationsplattformen
bevorzugt.

Tabelle 6-7 - Kernaussagen des Subcodes Kommunikation AN AN (Teil 1/2)

Kernaussage "EX  Quelle

1 Die Abstimmung zwischen den einzelnen | ANO2 DLO3 | EXO5 ANO2 - 30

T : . ANO2 — 34
Analysedisziplinen wird durch die Anwen- | ANO4 DLO4 ANO4 — 35

der*innen gesteuert. ANO7 DLO5 ANO7 - 28
ANO7 - 30
DL03 -6
DLO4 — 19
DLO5 - 18
EX05-6
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Tabelle 6-8 — Fortsetzung: Kernaussagen des Subcodes Kommunikation AN AN
(Teil 2/2)

2 Im Status Quo erfolgt der Austausch zwi- | ANO1 DL03 | EX03 ANOT — 48

) S ANO1 — 56
schen den einzelnen Analysedisziplinen | ANO5 DLO4 ANO5 — 88

haufig erst mit Erstellung der Entwurfsbe- | AN08 DLO5 ANO8 - 8

richte. DLO3 - 56
DLO4 - 18
DLO5- 18
EX03 - 40

3 Ein direkter, kontinuierlicher Austausch | ANO1 DLO1 EXO01 ANO1 - 48
zwischen den einzelnen Analysediszipli- | ANO5 | DLO2 | EX03 | Aot =59
nen verbessert die Qualitat und Aussage- | AN08 DLO3 ANOS8 - 10
kraft der TIA. ANO09 DL04 ANO9 — 66

DLO1 -20
DLO5 DL02 - 18

DLO3 -4

DLO4 — 22
DLO5 - 18
EX01-28
EX03 -38

Es besteht eine einheitliche Auffassung darliber, dass innerhalb des
Transaktionsprozesses, neben dem Austausch zwischen Anwender*in-
nen und Berater*innen, eine direkte und kontinuierliche Kommunikation
zwischen den einzelnen Analysedisziplinen der unterschiedlichen Bera-
tersinnen die Qualitat und Aussagekraft der TIA erhdht. Dementgegen fin-
det diese Kommunikation in der Praxis aktuell nur rudimentar sowie haufig
erst nach Erstellung der Entwurfsberichte und nur in wenigen Fallen direkt
statt.

Tabelle 6-9 - Kernaussagen des Subcodes Qualifikation

1 Die Bearbeitung der TIA ist in unter- | ANO2 DLO1 EX02 ANO2 -2

o I ) ANO2 — 22
schiedliche Fachdisziplinen untergliedert. | ANO4 DLO2 EX03 ANO4 — 20

Bei einer klassischen TIA fiir eine Blro- | AN05 DLO3 EX04 ANO4 — 47
immobilie sind an der Besichtigung und | ANO7 DL0O4 | EXO5 ANOS — 32

) C ANO7 — 32
der Bewertung die Fachdisziplinen Bau- | ANO8 DLO5 EX06 ANOS — 18

technik und Haustechnik beteiligt, die | ANO9 ANO9 - 2
Disziplin Brandschutz oder weitere Fach- | AN10 ANO9 — 34

P T AN10 — 22
disziplinen werden nur bei indizierenden AN1O — 24

Objektspezifika hinzugezogen. DLO1 - 28
DLO1 -84
DL02 - 20
DL03 -2
DLO4 -2
DLO5 — 24
EX02 - 10
EX03 -8
EX04 — 12
EX05 -2
EX06 - 56

2 Die Bearbeitung von Fragestellungen in | ANO2 DLO1 EX02 ANO2 -2

der TIA setzt eine fundierte Berufserfah- | ANO4 | DLO3 | EX03 | ANoa_ 45

rung voraus. ANO7 DLO4 | EX06 ANO7 — 32
AN10 DLO5 AN10 -2
AN10 — 14
DLO1-28
DL03-16
DL0O3-18
DLO4 — 24
DLO5 - 20
EX02 - 12
EX02 - 14
EX03 - 62
EX06 — 102
EX06 — 106

Bezogen auf die fir die Durchfiihrung der TIA notwendige Qualifikation
kann konstatiert werden, dass nach Einschatzung der unterschiedlichen
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Akteur*innen bei klassischen TIA-Projekten jeweils ein*e Berater*in aus
den Bereichen der Baukonstruktion und der technischen Anlagen ausrei-
chend sind. Essentiell ist hierbei, dass die jeweiligen Berater*innen sich
fachdisziplinibergreifend weiterbilden und es verstehen, Zusammen-
hange Uber die eigene Spezialdisziplin hinaus zu begreifen. Insbesondere
im Bereich des Brandschutzes sowie im Bereich des Baurechts ist Uber-
greifendes Wissen von elementarer Bedeutung, da weiterfihrende Fach-
berater*innen nur nach entsprechender Indikation in den TIA-Prozess ein-
gebunden werden. Die Definition vorliegender Indikationen kann aus den
gefuhrten Interviews nur beispielhaft abgeleitet werden, da fir eine fun-
dierte Aussage keine ausreichenden Erkenntnisse vorliegen. Beispielhaft
wurde die Bericksichtigung des Technologisierungsgrades des Objektes
und potentiell vorliegender komplexer versorgungstechnischer Systeme
fur das Hinzuziehen eines speziellen Sachverstandigen der technischen
Anlagen oder das Vorliegen eines Sonderbaus fir die Konsultation eines
Sachverstandigen flr Brandschutz genannt. Allgemeingtltige Aussagen
kdénnen jedoch aufgrund der wenigen spezifischen Aussagen nicht getrof-
fen werden. Diese Indikationen sind abhangig von der vorliegenden Do-
kumentation und Genehmigungssituation, der Objektgrofie, etwaigen Ob-
jektspezifika oder auch der historischen Entwicklungssituation. Aufgrund
der Vielfalt moglicher Themen ist im Prozess entweder bereits in der
Phase der Datenanalyse oder im Zuge der Objektbesichtigung die Not-
wendigkeit spezieller Sachverstandigen festzustellen.

Bezogen auf die personliche Qualifikation der Berater*innen, wird neben
der fachlichen Eignung auch der fachspezifischen Berufserfahrung eine
wesentliche Rolle beigemessen. Unter ,fachspezifisch® verstehen die Ak-
teur*innen idealerweise Erfahrungen in den unterschiedlichen Bereichen
des Immobilienlebenszyklus, beginnend bei der Planung, tber Bau und
Ausfiihrung bis hin zum Gebaudebetrieb. Somit wird von den Berater*in-
nen eine lebenszyklusorientierte Herangehensweise an die TIA erwartet.
Orientiert an der Muster-Prifverordnung zur Erlangung des Prifingeni-
eur*innen oder Prifsachverstandigengrades, wird eine Mindestberufser-
fahrung von funf Jahren von den Akteur*innen als ideal empfunden.

6.4.2 Inhaltsmodell

Unter dem Code des Inhaltsmodelles subsummieren sich alle inhaltlichen
Leistungsbereiche der TIA. Diese werden erganzt durch die Kernaussa-
gen der Zustands- und Risikobewertung sowie die Parameter der Pri-
fungs- und Lebenszyklusbewertung.
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Tabelle 6-10 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Baurecht

1 Der Untersuchungsgegenstand ist ein- DLO1 EX04 DLO1 - 56
deutig festzustellen. DLO3 S
DLO4 EX04 - 48
2 Der Abgleich der bauordnungsrechtlich | ANO2 DLO1 EX01 ANO2 -2
geschuldeten SOLL-Situation (Bauge- | ANO4 | DLO2 | EX02 | ANoa 4
nehmigung) mit der tatsachlichen IST-Si- | AN09 DLO3 | EX03 AN11 - 265
tuation ist zentraler Bestandteil. AN11 DLO04 EX04 DLO1 - 32
DLO5 DL02 - 38
DL03-28
DLO4 — 46
DLO5 - 38
EX01 - 14
EX02 - 4
EX03 - 12
EX04 - 16
3 Das Vorhandensein der notwendigen | AN11 DLO1 EX03 ANT1 - 265
Nachweise und die wesentlichen, sich DLO2 | EXO04 Btg; :Z":
aus den Genehmigungsunterlagen erge- EX03 - 14
benden Auflagen sind zu prifen. EX04 -4
4 Die geschuldete und die tatsachliche | AN11 DLO3 | EXO03 AN11 - 265
Stellplatzanzahl sind im Rahmen der Ob- EX04 | 2333
jektbesichtigung abzugleichen. EX04 - 20
5 Der Abgleich bauplanungsrechtlicher Pa- | AN11 DLO1 EX03 ANT1 - 265
rameter — die (ber die mit der Baugeneh- DLO3 | EX04 Btg] :gg
migung in Zusammenhang stehenden DLO4 DL03 - 30
Sachverhalte hinaus gehen — sowie sich DL05 Btg‘s‘—gg
daraus ergebender Auflagen ist eine be- EX03 — 14
sondere Leistung. EX04 - 48
6 Die baurechtliche Prifung bedarf einer | ANO3 DL02 | EXO1 ANO3 — 20
intensiven Abstimmung zwischen den DLO3 Btgg B gg
Leistungsbereichen Baurecht sowie Bau- DLO4 DLO4 — 46
konstruktion und technische Anlagen DLO5 DLO5 - 38
EX01-26
7 Die bauordnungsrechtliche ErschlieBung DLO1 DLO1 - 58
des Grundstiicks ist festzustellen. DL02 pLO2 - 44
8 Das Grundbuch sowie die Baulasten sind | ANO1 DLO3 | EXO02 ANO1 — 44
in der Grundleistung auf technisch rele- | AN11 DLO4 | EX04 2“?1 :325
vante Aspekte zu prifen. DLO5 DL03 - 30
DLO4 — 47
DLO5 - 38
EX02-19
EX04 — 21

Die baurechtliche Analyse stellt eine zentrale Leistung der TIA dar. Grund-
satzliche Bestandteile sind hier die eindeutige Feststellung des Untersu-
chungsgegenstandes sowie des bauordnungsrechtlichen SOLL-Zustan-
des. Im Rahmen der Objektbesichtigung wird auf Basis dieser Ermittlung
ein entsprechender SOLL-IST-Abgleich durchgeflihrt, wobei die Detaillie-
rung der IST-Aufnahme variieren kann. Definitive Prifbestandteile sind die
Feststellung der notwendigen Genehmigungen und Nachweise und die
sich daraus ergebenden wesentlichen Auflagen. Darliber hinaus sind die
geschuldeten und tatsachlich vorhandenen Parkplatze sowie die bauord-
nungsrechtliche ErschlieBung festzustellen. Ein Abgleich bauplanungs-
rechtlicher Parameter stellt im Zusammenhang mit der Durchfihrung einer
TIA im Bestandsobjekt eine besondere Leistung dar, sofern diese nicht mit
der Baugenehmigung in Zusammenhang stehen. Insgesamt bedarf die
baurechtliche Analyse eines Zusammenspiels der unterschiedlichen Dis-
ziplinen und bendtigt einen intensiven Austausch. Als Grundleistung sind
ebenfalls aktuelle Grundbuchauszlige und — soweit verfugbar — aktuelle
Baulastenauskuinfte auf technisch relevante Aspekte zu analysieren.
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Neben der Bewertung der baurechtlichen Situation stellen die Leistungs-
bereiche Baukonstruktion und technische Anlagen die zentralen Bestand-
teile der TIA dar.

Tabelle 6-11 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Baukonstruktion

# Kernaussage AN DL EX  Quelle

1 Die vorhandenen Bauteile sind festzu- | ANO4 DLO1 EX03 ANO4 — 47
stellen und deren allgemeiner Zustand ist | ANO9 | DLO2 | EX04 | ANSS =30
mittels Inaugenscheinnahme zu bestim- | AN11 DLO3 | EX05 DLO1 — 42
men. Die im Rahmen der baurechtlichen DLO4 DLO2 24
Analyse festgestellten Auflagen und Aus- DLOS B::gi _ gg
fuhrungsmerkmale sind zu prufen. DLO5 - 28

DLO5 - 30
EX03 -4
EX04 -2
EX05 -2

2 Die Restnutzungsdauer der vorhandenen | ANO9 DL02 | EXO1 ANO9 - 30
Bauteile ist auf Basis der ortlichen Gege- | AN10 gt‘gg:gf
benheiten zu bestimmen. EX01-42

3 Die Ubereinstimmung der baulichen | ANO2 DLO2 | EX03 ANO2 -2
Nachweise mit der tatsachlichen Ausfih- | ANO3 EX04 | phos-22
rung ist — soweit augenscheinlich méglich EX03 -4
— festzustellen. Das Vorhandensein der EX04 -2
Ubereinstimmungserklarungen ist zu prii-
fen.

4 Sofern durch die Erkenntnisse vor Ortim | AN0O8 EX04 ANO8 — 14
Abgleich mit der Dokumentation Ver- | ANO9 2“?? - 2;7
dachtsmomente auftreten, sind weiter- | AN11 AN11 - 520
fihrende Untersuchungen einzelner Bau- EX04 - 12
teile zu empfehlen. Dies betrifft insbeson-
dere Tiefgarage, Dach und Dachabdich-
tungen sowie Fassade

Der Leistungsbereich Baukonstruktion gliedert sich in das Feststellen der
vorhandenen Bauteile und deren Ubereinstimmung mit den in der bau-
rechtlichen Analyse extrahierten relevanten Auflagen, die Bewertung des
allgemeinen Zustands der vorhandenen Bauteile auf Basis der Dokumen-
tation sowie die Objektbesichtigung und die Einschatzung der Restnut-
zungsdauer der vorhandenen Bauteile unter Berlcksichtigung der spezi-
fischen Einbausituation. Innerhalb der allgemeinen Zustandsbewertung
werden weiterfUhrende Untersuchungen empfohlen, sofern entspre-
chende Indikationen erkannt werden.

Tabelle 6-12 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich technische Anla-
gen (Teil 1/2)

# Kernaussage AN DL EX Quelle

1 Die vorhandenen Anlagen sind festzu- | ANO2 DLO1 EX02 ANO2 — 86
stellen und deren allgemeiner Zustand ist | ANO4 DLO2 | EX06 ﬁmgg - 3(7)
mittels Inaugenscheinnahme zu bestim- | ANO9 DLO3 AN11 - 226
men. Die im Rahmen der baurechtlichen | AN11 DLO1 42
Analyse festgestellten Auflagen und Aus- Btg; - §8
fihrungsmerkmale sind zu prifen. DLO3 - 22
EX02 - 24
EX06 — 61
2 Die Eigentumsgrenze sowie die Grenze EX05 EX05 - 36
der Zustandigkeit fiir die jeweilige Anlage EX06 | EXoe-3
ist festzustellen.
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Tabelle 6-13 — Fortsetzung: Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich tech-
nische Anlagen (Teil 2/2)

3 Die Restnutzungsdauer der vorhandenen | ANO2 DL02 | EXO1 ANO2 — 86
Anlagen ist auf Basis der ortlichen Gege- | AN09 | DLO3 | EX02 | Aos—39
benheiten zu bestimmen. EX05 DLO3 - 22

DL03-78
EX01 - 42
EX02 - 24
EX05 -2

4 Relevante gesetzliche Austausch- und | AN11 ANT1-270
Nachristpflichten sind festzustellen.

5 Die fur die vorhandenen Anlagen rele- | ANO1 DL02 | EX05 ANOT — 44
vanten technischen Priifungen sind fest- | ANO2 | DLO3 | EX06 | Avoe—®
zustellen und mit den vorliegenden Pri- | ANO4 DLO4 ANO7 — 38
fungen abzugleichen. Die vorliegenden | ANO7 DL05 ANO9 — 36
Priifungen sind zu plausibilisieren hier- | ANO9 A
bei, sind insbesondere relevante Aufla- | AN11 DLO3 - 22
gen aus der Baugenehmigung zu beriick- Btg‘s‘ - 2‘2‘
sichtigen. EX05 8

EX05 - 12
EX05 - 30
EX06 — 26
EX06 — 54
EX06 — 60
EX06 — 79

6 Eine Plausibilisierung geschuldeter Leis- DLO1 EX05 DLO1 - 44
tungskennwerte erfolgt auf Basis der je- DLO3 Btgi:gg
weiligen Gesamtanlage. Detaillierte Be- DLO4 DLO5 — 34
rechnungen sind bei Bedarf durchzufih- DL05 E;gg—j,:
ren. -

Von besonderer Bedeutung sind im Leistungsbereich technische Anlagen
neben dem Feststellen der vorhandenen Anlagen die Klarung der Eigen-
tumsgrenze der jeweiligen Anlagen. Sofern diese nicht im Verantwor-
tungsbereich des Eigentiimers/der Eigentimerin liegen, sind die betroffe-
nen Anlagen im Rahmen der TIA nur nach gesonderter Absprache zu be-
ricksichtigen. Basierend auf der Feststellung der relevanten Anlagen wird
deren allgemeiner Zustand bewertet und die Ubereinstimmung mit den
aus der Dokumentation resultierenden Auflagen festgestellt — geschuldete
Leistungskennwerte sind auf der Ebene der Gesamtanlage zu plausibili-
sieren und weiterfihrende Berechnungen und Untersuchungen bei Abwei-
chungen und Auffalligkeiten zu empfehlen. Insbesondere der Feststellung
und Bewertung der notwendigen Prifdokumentation wird neben der Ob-
jektbesichtigung eine wesentliche Bedeutung beigemessen. Daruber hin-
aus ist eine Einschatzung zur Restnutzungsdauer der relevanten Anlagen
unter Bericksichtigung der spezifischen Einbau- und Nutzungssituation
zu treffen. Gesetzliche Austausch- und Nachristpflichten sind entspre-
chend zu berucksichtigen.
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Tabelle 6-14 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Brandschutz

1 Die sich aus vorhandenen Unterlagen | ANO1 DLO1 EXO01 ANO1 — 44
insbesondere den Genehmigungsunter- | AN11 DLO2 | EX02 '311‘311 :525
lagen ergebenden brandschutztechni- DLO3 | EXO03 DL02 - 32
schen Auflagen sowie die Notwendigkeit DL04 | EX04 DLO3 - 26
eines Brandschutzkonzeptes und die sich DLO5 | EXO5 B::gg - gg
daraus ergebenden Auflagen sind festzu- EX01-4
stellen. EX02 -2
EX03 - 10
EX04 -8
EX05 -2
2 Basierend auf der Genehmigungssitua- | AN11 EX01 ANT1 245
tion ist der gesetzliche Stand festzustel- EX02 Eig;:?s
len, auf dem der Brandschutz beruht.
3 Die Bescheinigung der Konformitat der DLO3 | EX02 DLO3 - 26
brandschutztechnischen Dokumentation DL05 E)"(gg:ge
ist festzustellen. EX03 - 26
4 Die flr die vorhandenen brandschutz- EX01 EX01-34
technischen Anlagen relevanten techni- EX02 Eig] :22
schen Prufungen sind festzustellen und EX05 EX02 -2
mit den vorliegenden mafRgeblichen Pri- EX05 - 48

fungen abzugleichen. Die vorliegenden
Prifungen sind zu plausibilisieren, hier-
bei sind insbesondere relevante Auflagen
aus der Baugenehmigung zu bertcksich-

tigen.
5 Die festgestellten brandschutztechni- | AN11 DLO1 | EXO1 AN11 245
schen Auflagen an baukonstruktive Bau- DLO3 | EX02 | Droi~%e
teile sowie technische Anlagen sind stich- DL04 | EXO03 DLO04 - 38
probenartig im Rahmen der Objektbe- EX04 EX01-8
sichtigung durch Inaugenscheinnahme EX05 Eig; :10
zu Uberprifen. EX03-8
EX04 — 12
EX05 -2
6 Die bauordnungsrechtlich geforderten | AN11 DL02 | EX01 AN11 - 245
Rettungswege sind auf das genehmigte EX02 E;Sf:iﬁ
Vorhandensein, die notwendige Qualitat EX01 - 24
sowie die Fihrung bis zu offentlichen EX02 -4
Verkehrsflachen stichprobenartig vor Ort E§8§Z?8

zu Uberprifen. Diese Prifung umfasst die
stichprobenhafte Kontrolle bspw. abge-
hangter Decken oder doppelter Béden.

7 Die brandschutztechnische Priifung be- | AN04 DLO1 EXO01 ANO4 — 47
darf einer intensiven Abstimmung zwi- | AN10 DLO2 | EXO02 AN10 - 26

DLO1 — 54
schen den Leistungsbereichen Brand- EX06 DLO2 - 32
schutz sowie Baurecht, Baukonstruktion EX01-26
und technische Anlagen. E§8§ - ;2

8 Sofern durch die Erkenntnisse vor Ortim | AN10 DLO2 | EX04 AN10 - 26

Abgleich mit der Dokumentation Ver- | AN11 EX06 | poaai®
dachtsmomente, insbesondere systema- EX04 — 12
tischer Fehler auftreten, sind weiterfiih- EX06 - 54

rende Untersuchungen einzelner Bau-
teile zu empfehlen.

Wie die TIA allgemein, wird der Leistungsbereich Brandschutz in die Pha-
sen der Dokumentationsanalyse und die Objektbesichtigung untergliedert.
Durch die besondere sicherheitstechnische Relevanz des Brandschutzes
und die starke Uberschneidung mit der baurechtlichen Priifung sowie den
Leistungsbereichen Baukonstruktion und technische Anlagen bildet die
Feststellung der bauordnungsrechtlichen und brandschutztechnisch rele-
vanten Auflagen und Ausfiihrungsmerkmale einen zentralen Aspekt der
TIA. Die Feststellung des SOLL-Zustandes basiert dabei neben den Infor-
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mationen aus der Genehmigungsdokumentation wesentlich auf der Iden-
tifikation des gesetzlichen Standes, auf dem der Brandschutz beruht. Es
sind die malRgebenden gesetzlichen Grundlagen und Vorschriften zum
Zeitpunkt der Genehmigung festzustellen. Ebenso sind die notwendigen
Prufunterlagen der sicherheitstechnischen Anlagen festzustellen und mit
den vorliegenden Prifunterlagen abzugleichen.

Die Einhaltung der festgestellten Auflagen und Ausfihrungsmerkmale
werden zum einen durch die Prifung und Plausibilisierung der Konformi-
tatserklarungen und zum anderen durch eine stichprobenartige Inaugen-
scheinnahme im Zuge der Objektbesichtigung geprift. Besonderer Fokus
der Objektbesichtigung liegt auf der Einhaltung der Fliihrung, der Langen
und Ausflihrungsmerkmale der bauordnungsrechtlich relevanten Ret-
tungswege. Hier ist in Abstimmung mit der baurechtlichen Prifung die
Flhrung bis hin zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zu Uberprifen.

Tabelle 6-15 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Gebaudekonzep-
tion

1 Eine Plausibilisierung der relevanten | ANO1 DLO1 EX03 ANO1 — 46
Mietflachen ist stichprobenhaft durchzu- | AN11 | DLO2 | EX04 | AN01=21
fuhren. DLO4 DLO2 - 54

DLO5 DLO4 — 59
DLO5 - 56
EX03 - 24
EX04 - 38

2 Detaillierte Flachenprifungen wie bspw. | AN11 EX03 AN11 317
der Abgleich der vertraglichen geschul- EX04 Eigi - gg
deten Flachen mit Flachenaufmaly oder EX04 — 46

Erstellung eines Flachenaufmalles sind
besondere bzw. zusatzliche Leistungen.

3 Die Einschatzung der Drittverwendungs- | ANO3 DL02 | EX04 ANO3 — 20
fahigkeit sowie die Einschétzung der Bar- | ANO4 | DLO3 Nl
rierefreiheit sind besondere Leistungen. AN11 DLO4 DLO02 - 50

DLO5 DLO3 - 40
DLO4 — 61
DLO5 - 50
EX04 — 40

Der Leistungsbereich Gebaudekonzeption bezieht sich primar auf die
stichprobenhafte Uberpriifung vorliegender Planunterlagen beziehungs-
weise Flachenberechnungen. Weiterfihrende detaillierte Flachenprifun-
gen, insbesondere auch die Feststellung vertraglich geschuldeter Mietfla-
chen und der Abgleich dieser mit den tatsachlichen Flachen, stellen eine
besondere Leistung dar. Dies gilt ebenso fiir die Einschatzung der Dritt-
verwendungsfahigkeit und Barrierefreiheit des Bewertungsobjektes.
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Tabelle 6-16 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Grundstiick

# Kernaussage AN DL EX  Quelle

1 Die Darstellung der Mikro- und Makro- DL02 DLO2 - 45
lage sind keine Inhalte der TIA DLO3 Btgi - gg
DLO4 DLO5 — 42
DL05
2 Die direkte Umgebung wird im Rahmen DLO3 DLO3 - 36
der Objektbesichtigung augenscheinlich DLO4 DLO4 50
auf relevante Auffalligkeiten analysiert.
3 Die Analyse der Erschlieung ist eine be- DLO4 DL04 - 50
sondere Leistung. DL05 DLOS - 42

Die Analyse des Grundstlicks und seiner Mikro- und Makrolage wird als
Leistung definiert, die nicht Bestandteil der TIA ist. Lediglich auf durch die
Dokumentationsanalyse oder im Zuge der Objektbesichtigung festge-
stellte, augenscheinliche Auffalligkeiten der direkten Nachbarschaft wird
in der TIA hingewiesen. Eine detaillierte Untersuchung, insbesondere
auch der ErschlieBungssituation des Bewertungsobjektes (ausgenommen
der bauordnungsrechtlichen Erschlielung), stellt eine besondere Leistung
dar.

Tabelle 6-17 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich AuRenanlagen

# Kernaussage AN ] \ EX \ Quelle
1 Die sich aus vorhandenen Unterlagen, DLO1 DLO1 - 60
insbesondere den Genehmigungsunter- DLO3 DLO3 - 38

lagen, ergebenden, fir die Auf’enanla-
gen relevanten Auflagen sind festzustel-
len und deren Einhaltung ist zu prifen.

2 Der allgemeine Zustand der AufRenanla- DLO2 DLOZ - 48

é DLO3 - 38

gen ist festzustellen. DLO3 DLO4 — 54
DLO4 DLO5 — 48
DL05

Bezogen auf die AuRenanlagen, sind im Rahmen der baurechtlichen Ana-
lyse festgestellte Auflagen und Ausfihrungsmerkmale als Bestandteil der
Objektbesichtigung zu prifen. Ansonsten beschrankt sich die Analyse im
Bereich der Aulenanlagen auf die Feststellung des allgemeinen Zu-
stands.

Tabelle 6-18 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Umwelt (Teil 1/2)

# Kernaussage AN DL EX  Quelle

1 Das Vorhandensein von Gebaudeschad- | AN0O4 DLO1 EX03 ANO4 — 47
stoffen ist Uber das Bauteilalter indikativ | AN11 | DLO2 o oee
festzustellen. Im Rahmen der Objektbe- DL03 DLO2 - 58
sichtigung sind die Bauteile stichproben- DL04 DLO3 — 44
haft zu prifen und bei Verdachtsfallen ist g;gg:%
eine detaillierte Untersuchung zu emp-
fehlen.

2 Eine Desktopanalyse beziglich vorhan- | ANO7 DLO1 ANO7 — 24
dener Umwelteinfliisse ist nach Abstim- DLO02 B::g;:;g
mung der relevanten Aspekte durchzu- DLO3 DLO3 - 45
flihren. DLO4 DLO4 - 67

DLO5 DLO5 — 42
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Tabelle 6-19 — Fortsetzung: Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Um-
welt (Teil 2/2)

3 Vorliegende umweltrelevante Informa-ti- | ANO4 DLO1 ANO4 — 26
onsquellen sind zu sichten und die sich | AN11 | DLO3 o e
daraus ableitende Schadstoffbelastung DLO4 DLO3 — 44
des Baugrundes und des Objektes im All- DLO4 - 64

gemeinen festzustellen. Bei Verdachts-
fallen sind detaillierte Untersuchungen zu
empfehlen.

4 Die Analyse von umweltrelevanten Infor- DLO2 DLOZ - 44
mationsquellen beziiglich der Tragfahig-
keit des Baugrundes stellt eine beson-
dere Leistung dar.

Der Leistungsbereich Umwelt wird im Zuge der klassischen TIA nur rudi-
mentar betrachtet, weiterfihrende Untersuchungen und Analysen sind je
nach Nutzungsart und Baujahr im Rahmen einer umwelttechnischen Ana-
lyse®'* zu empfehlen. Als Bestandteil der TIA wird indikativ auf das Vor-
handensein von Gebaudeschadstoffen im Bezug zum Bauteilalter hinge-
wiesen und eine stichprobenhafte visuelle Prifung wahrend der Objektbe-
sichtigung durchgefliihrt. Weiterhin sind vorliegende umweltrelevante In-
formationsquellen zu sichten und eine Desktopanalyse bezulglich relevan-
ter Umwelteinfliisse (Hochwasser, Erdbeben) durchzufihren. Weiterflh-
rende Analysen und Recherchen, insbesondere Radon- oder Kampfmit-
telbelastung sowie Emissionen und Immissionen, sind als besondere Leis-
tung abzustimmen.

Tabelle 6-20 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Betrieb

1 Im Rahmen der Leistungsbereiche Bau- | ANO2 DLO1 EX04 ANO2 - 6
konstruktion und technische Anlagen fin- DLO2 Btg;:gg
det eine allgemeine Einschatzung der DLO3 DLO3 — 48
Wartungssituation des Objektes statt. DL05 DLO5 - 60
Eine weiterflihrende betriebliche Bewer- EX04 =30
tung ist kein grundsatzlicher Bestandteil
der TIA.

2 Die Sichtung vorliegender Mietvertrage | AN11 EX04 AN11 - 272
und die Feststellung technisch relevanter EX04 - 46
Regelungen stellt eine besondere Leis-
tung dar.

3 Die Plausibilisierung und inhaltliche Kon- | AN11 DLO4 | EX04 ANT1 - 285
trolle von Vertrdgen im Zusammenhang EX06 E;gi:;g
mit dem Objektbetrieb stellen in Abstim- EX06 — 46
mung mit einer rechtlichen Einschatzung
eine zusatzliche Leistung dar.

4 Die detaillierte Bewertung der gebaude- DLO1 DLO1-76
betrieblichen Aspekte stellt eine zusatzli- DLO3 Btgi:éf
che Leistung dar. DL04

Eine detaillierte betriebliche Analyse ist nach allgemeiner Auffassung nicht
Bestandteil der TIA, lediglich die allgemeine Einschatzung der Wartungs-
situation sowie der Gesamtzustand des Bewertungsobjektes werden be-
ricksichtigt. Weiterfihrende Analysen wie die Sichtung der Mietvertrage
auf technisch relevante Regelungen werden als besondere Leistungen

514 EDD - Environmental Due Diligence
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eingestuft. Plausibilisierung und inhaltliche Kontrolle von Wartungs- oder
sonstigen Vertragen sowie eine detaillierte Analyse gebaudebetriebliche
Ablaufe und Optimierungspotentiale gehen als Leistungen Uber die TIA
hinaus und stellen zusatzliche Dienstleistungen dar.

Tabelle 6-21 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Nachhaltigkeit

# Kernaussage AN DL EX  Quelle

1 Das Vorhandensein, die Gultigkeit und DLO1 EX05 DLO1 - 82
der Objektbezug des Energieausweises DL02 Btgg:gg
sind festzustellen. Detaillierte Analysen DLO3 DLO04 — 76
des Energieausweises stellen eine be- DLO4 DLOS — 64
sondere Leistung dar. DLO5 EX05 - 68
2 Das Vorhandensein einer Zertifizierung | AN11 DLO1 EXO05 AN11 - 333
ist festzustellen. Detaillierte Analysen der DLO2 B::g; B 22
Zertifizierung stellen eine besondere DLO3 DLO03 - 52
Leistung dar. EX05 - 68
3 Die Durchfuhrung eines Pre-Checks zur | AN08 DLO3 ANO8 - 14
Feststellung der Zertifizierbarkeit stellt | AN11 | DLO4 ohoa et
eine zuséatzliche Leistung dar. DLO04 - 80
4 Die Bericksichtigung der im Rahmen von | ANO3 DLO1 ANO3 — 27
ESG relevanten technischen Kriterien | ANO8 DL02 gt‘g?:;g
entwickelt sich von einer besonderen DLO3 DLO2 - 62
Leistung der TIA zu einer zusatzlichen DLO4 Btgi—gi
Leistung DLO5 DLOA — 86
DLO5 — 66

Vor dem Hintergrund aktueller ESG-Entwicklungen wird die Bewertung
der darin relevanten technischen Parameter mehr und mehr als zusatzli-
che Leistung zur eigentlichen TIA eingestuft, wobei noch keine einheitliche
Auffassung dartber besteht, welche technischen Parameter relevant sind.
Grundsatzlich setzt sich die TIA im Leistungsbereich Nachhaltigkeit mit
dem Energieausweis und vorliegenden Zertifizierungen auseinander. Die
Durchfiihrung von Potentialstudien, sogenannten Pre-Checks, stellt eine
zusatzliche Leistung dar, die tber die klassische TIA hinausgeht.

Tabelle 6-22 - Kernaussagen des Subcodes Bewertung Risiko und Zustand

# Kernaussage AN DL EX  Quelle

1 Es besteht kein einheitliches Verstandnis | ANO1 DLO1 ANO1 - 60
fir die Risikoeinschatzung sowie das zu | ANO2 DL02 mg; - gg
bewertende Risiko. ANO3 DL03 ANO3 - 20

ANO5 ANO5 — 52
ANOS - 28
ANO8 DLO1 — 14
DLO2 — 82
DLO3 - 60

2 Es besteht kein einheitliches Verstandnis | ANO1 DLO1 3'3811 - ?f

fur die Zustandsbewertung. DL02 DLO2 — 82
DL03 DLO3 - 60

Sowohl fiir den Bereich der Risiko- als auch der Zustandsbewertung lie-
gen keine einheitlichen Definitionen fur unterschiedliche Bewertungsstu-
fen oder -kategorien vor und somit besteht kein einheitliches Verstandnis
fur diese Bewertungen.
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Tabelle 6-23 - Kernaussagen des Subcodes Bewertung Priifbewertung

# Kernaussage AN DL EX Quelle

1 Die prif- und Uberwachungspflichtigen EX05 EX05 12
Anlagen sowie die relevanten Pruf- und EX06 EX06-8
Uberwachungsintervalle sind festzustel-
len.

2 Die Prufdokumentation ist zentraler Be- EX05 EX05 - 12
standteil der Zustandsbewertung. Die Art EX06 EX06-12
und Anzahl der Mangel, deren Behebung
sowie die Feststellung, ob die Anlage be-
triebssicher und wirksam ist, sind wesent-
liche Kriterien bei der Anlagenbewertung.

Im Zusammenhang mit den Leistungsbereichen Baukonstruktion, techni-
sche Anlagen sowie Brandschutz sind die prif- und Uberwachungspflich-
tigen Anlagen sowie die relevanten Intervalle der Prufung beziehungs-
weise der Uberwachung festzustellen. Da im Zuge der TIA keine Funkti-
onspriifungen o0.A. vorgenommen werden und eine rein visuelle Inspektion
erfolgt, sind diese zentrale Bestandteile der Zustandsbewertung. Die Pruf-
und Uberwachungsdokumentation wird plausibilisiert und insbesondere
die angefihrten Mangel auf Art, Anzahl sowie Behebung inklusive deren
Freistellung analysiert. Maligebliches Kriterium bei der Bewertung der (si-
cherheits)technischen Anlagen ist die Feststellung der Betriebssicherheit
und Wirksamkeit durch die jeweiligen Prufenden.

Tabelle 6-24 - Kernaussagen des Subcodes Bewertung Lebenszyklusbewertung

# Kernaussage AN DL EX Quelle |

1 Die Lebenszyklusbewertung einzelner DLO1 EX03 DLO1 48
Bauteile ist eine zentrale Leistung der DLO02 EX04 Btgg:gg
TIA. In die Betrachtung flieRen neben der DLO5 | EXO5 EX03 - 20
theoretischen technischen Lebensdauer EX06 EX04 - 28
die Ursprungsqualitédt sowie die War- E;gg:fe
tungs- und Instandhaltungsqualitat des
Bauteils ein.

2 Die Lebenszyklusbewertung durch die DLO1 EX04 DLO1 50
Experttinnen stellt eine subjektive Ein- DLO2 | EX05 | Dro2-2¢
schatzung dar. DLO5 | EX06 DLO5 — 84

EX04 — 36
EX05 - 4
EX06 - 18

Neben der stichtagsbezogenen Zustandsfeststellung ist die Einschatzung
der Restnutzungsdauer relevanter Anlagen und Bauteile zentraler Be-
standteil der TIA. Dabei ist neben dem Baujahr und der damit korrelieren-
den theoretischen technischen Lebensdauer die Ursprungsqualitat der
Einbausituation sowie die Wartungs- und Instandhaltungsqualitdt des
Bauteils in der Einschatzung zu berticksichtigen. Da diese Berlcksichti-
gung primar auf den Erfahrungswerten der Berater*innen basiert und ma-
thematisch statistische Verfahren in der Regel keine Anwendung finden,
muss bei der Einschatzung der technischen Restnutzungsdauer von einer
subjektiven Bewertung ausgegangen werden.
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6.4.3 Datenmodell

Im Zusammenhang mit dem Code Datenmodell werden die flir die Bewer-
tung der Leistungsbereiche Baukonstruktion, technische Anlagen und
Brandschutz relevanten Inputdaten, aber auch allgemein der Prozess der
Bereitstellung, Analyse, Auswertung, Ubergabe und Weiternutzung der
Daten beschrieben.

Tabelle 6-25 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Baukonstruk-
tion_Daten

# Kernaussage AN DL EX  Quelle

1 Die wesentlichen Informationen werden EX03 EX03 -3
aus den vollstandigen Genehmigungsun- EX04 Ex04-2
terlagen mit den dazugehdrigen Nach-
weisunterlagen gewonnen. Dazu zdhlen
neben der Baugenehmigung inkl. geneh-
migter  Planunterlagen insbesondere
Brand-, Schall- und Warmeschutznach-
weise sowie die statischen Unterlagen
und ggf. das Brandschutzkonzept

2 Entscheidend fir die Bewertung der EX03 EX03 - 10
Restnutzungsdauer sind die Baujahre der EX04 | BX04-45
einzelnen Bauteile.

Die wesentlichen Informationen fir die Bewertung des Leistungsbereiches
Baukonstruktion werden aus den Genehmigungsunterlagen, den damit
zusammenhangenden technischen Nachweisen und den sich aus dieser
Dokumentationslage ergebenden Auflagen und Anforderungen gewon-
nen. Insbesondere bei verdeckten Bauteilen ist die Bewertung auf das
Vorhandensein von Konformitats- beziehungsweise Fachunternehmerer-
klarungen angewiesen. Weiterhin sind die Baujahre der einzelnen Bau-
teile fir die Bewertung der technischen Restnutzungsdauer maf3gebend.

Tabelle 6-26 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich technische Anla-
gen_Daten

# Kernaussage AN DL EX  Quelle

1 Grundlage fir die Bewertung der techni- EXO03 EX03 -4
schen Anlagen bilden die Anforderungen EX05 E;((gg - 26
und Auflagen aus den Genehmigungsun- EX06
terlagen sowie ggf. dem Brandschutzkon-
zept

2 Wesentliche Informationen werden aus DLO3 | EX05 DLO3 -78
der (Wartungs- und) Prifdokumentation DLO4 | EXO06 E)L(gg:gé
extrahiert. EX06 — 6

EX06 — 52

3 Wesentliche Informationen wie Anzahl DLO3 | EX05 DLO3 —22
und Versorgungsbereich einzelner Anla- EX06 g;gg:;g
gen sowie deren Kapazitat werden aus EX06 — 4
Planunterlagen und Anlagenschemata EX06 - 26

EX06 — 30
gewonnen. EX06 — 48
EX06 — 60

4 Entscheidend flir die Bewertung der DLO3 | EXO05 DLO3 - 78
Restnutzungsdauer sind die Baujahre der EX05-22
einzelnen Bauteile.

Grundsatzlich orientiert sich die Bewertung des Leistungsbereichs techni-
sche Anlagen ebenfalls an den Genehmigungsunterlagen und den sich
daraus ergebenden Auflagen und Anforderungen. Um diesen Abgleich
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durchfihren zu kénnen, sind vollstandige Planunterlagen und Anlagen-
schemata mit Angaben zu Art und Anzahl der Anlagen, Versorgungsbe-
reichen und Kapazitaten erforderlich. Darlber hinaus ist die (Wartungs-)
und Prifdokumentation von essentieller Bedeutung, da im Rahmen der
TIA keine Funktionsprifungen durchgefihrt werden und diese Bestandteil
der Sachverstandigen- beziehungsweise Sachkundigen-Prifungen sind.
Weiterhin sind die Baujahre der einzelnen Anlagen fur die Bewertung der
technischen Restnutzungsdauer mafigebend.

Tabelle 6-27 - Kernaussagen des Subcodes Leistungsbereich Brandschutz_Da-
ten

1 Grundlage fiir die Bewertung der techni- EX01 EX01-6
schen Anlagen bilden die Anforderungen EX02 EX02-2
und Auflagen aus den Genehmigungsun-
terlagen sowie ggf. dem Brandschutzkon-

zept.
2 Wesentliche Informationen werden aus EX01 EX01-8
der Prifdokumentation extrahiert. EX02 EX02-2

Die brandschutztechnische Bewertung basiert auf den Genehmigungsun-
terlagen inklusive der brandschutztechnischen Dokumentation. Daraus
werden die entsprechenden Auflagen und Anforderungen abgeleitet. Hin-
zukommend ist ebenfalls die Prifdokumentation von essentieller Bedeu-
tung, da mittels dieser die Betriebssicherheit und Wirksamkeit der sicher-
heitsrelevanten Anlagen durch Sachverstandige geprift und bescheinigt
wird.

Tabelle 6-28 - Kernaussagen des Subcodes Datenbereitstellung

1 Die Bereitstellung der Dokumente | ANO1 DLO1 | EXO1 ANO1 - 80
wird hauptsachlich Giber virtuelle Da- | ANO5 DLO2 | EX02 | ANg—&2
tenrdume realisiert. Eine einheitliche | ANO7 DLO3 | EX04 ANOS — 47
Struktur hat sich noch nicht durchge- | AN08 DLO4 AN10 — 44
setzt. AN10 DLO5 RS

AN DLO3 - 64
DLO4 - 98
DLO5 — 74
EX01 - 52
EX02 - 30
EX04 — 44

2 Die Qualitat der bereitgestellten Do- | ANO1 DLO1 EX03 ANO1 - 106
kumente ist extrem unterschiedlich | ANO2 DLO3 | EX06 | ANva 2,
und hangt stark von der Professiona- | AN10 DLO5 DLO1 - 102
litat des Gebaudemanagements des B'[03 - 6‘2‘
Verkaufers/der Verkauferin ab. Exgg:;t

EX06 — 92

Neben der Festlegung, welche Daten fir die Analyse und Auswertung im
Rahmen der TIA notwendig sind, ist es von zentraler Bedeutung, wie diese
Daten bereitgestellt werden und welche Moglichkeiten hinsichtlich der
Analyse, Auswertung und Ubergabe bestehen. Bei professionellen Immo-
bilientransaktionen haben sich virtuelle Dokumentenrdume etabliert, in de-
nen die transaktionsrelevanten Dokumente bereitgestellt werden. Die
Strukturierung der Dokumente und deren Qualitat korreliert direkt mit der
Professionalitat des Gebaudemanagements der verkaufenden Partei — je
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professioneller dies aufgestellt ist, desto qualitativ hochwertiger sind die
zur Verfligung gestellten Dokumente.

Tabelle 6-29 - Kernaussagen des Subcodes Datenanalyse

Kernaussage ~ Quelle
1 Die Daten und Informationen liegen als | ANO7 DLO1 EXO01 ANO7 - 61
Dokumente vor. Die Analyse dieser er- DL02 EX02 Btg;:;g“
folgt rein handisch, eine automatisierte DLO3 | EXO3 DLO3 - 68
Auswertung wird nicht durchgefiihrt. DLO5 | EX04 Btgg:;g
EX01 - 54

EX02 - 30
EX03 -42
EX04 - 50

Aufgrund der Tatsache, dass in den virtuellen Raumen Dokumente anstatt
extrahierter Daten und Informationen bereitgestellt werden, und diese
haufig nicht maschinenlesbar sind, erfolgt die Analyse der Dokumente ma-
nuell. Automatisierte Verfahren, in denen die Dokumente einheitlich struk-
turiert oder relevante Daten und Informationen herausgelesen werden,
werden als noch nicht markttauglich eingestuft und kommen dementspre-
chend nicht zu Anwendung.

Tabelle 6-30 - Kernaussagen des Subcodes Datenauswertung

# Kernaussage AN ] \ EX \ Quelle
1 Die Datenauswertung erfolgt auf Basis DLO1 EXO03 DLO1-108
von individuell entwickelten Befundlisten, DLO2 | EX06 | Droa~ 18
die mit entsprechenden MaRnahmen und DLO3 DLO4 — 88
Kosten hinterlegt sind. DL04 g)L(gg - gg
DLOS EX06 — 96
2 Es erfolgt keine automatisierte Auswer- DLO1 DLO1 - 98
tung der Daten. DLO4 DLO4 - 102

Die Auswertung der Daten erfolgt auf Basis von individuell durch die je-
weiligen Berater*innen entwickelten Datenbanken, die sich aus Befunden
mit entsprechenden Mallnahmen und hinterlegten Kosten zusammenset-
zen. Grundsatzlich erfolgt keine automatisierte Auswertung, sondern die
Bewertung der Erkenntnisse obliegt dem*r jeweiligen Berater*in. Somit
kann von einer subjektiven Bewertung ausgegangen werden.

Tabelle 6-31 - Kernaussagen des Subcodes Dateniibergabe

Kernaussage DL EX  Quelle
Die Ubergabe der Ergebnisse der TIA er- | ANO1 DLO1 ANO1 - 52
folgt als Bericht in PDF-Format sowie als | ANO2 | DLO3 RN
CAPEX-Liste in PDF- oder Excel-Format. | AN03 DL04 ANO5 - 38
ANO5 | DLO5 ANOT 52
ANO7 DL03 -76
DL04 - 106

DLO5 - 86

Wie die Datenbereitstellung erfolgt auch die Datentibergabe nach durch-
geflhrter Analyse und Auswertung dokumentenbasiert. Dem*der Anwen-
der*in werden die Ergebnisse der TIA als Bericht inklusive Anlagen im
PDF-Format zur Verfliigung gestellt. Teilweise stellen die Berater*innen
insbesondere die Kostenubersicht CAPEX im Excel-Format bereit. Eine
datenbasierte Ubergabe findet nicht statt.
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Tabelle 6-32 - Kernaussagen des Subcodes Datenweiternutzung

1 Die Ergebnisse aus der TIA flieRen direkt | ANO1 ANO1 72
in Wirtschaftlichkeitsbetrachtung und die | ANO4 e e
Kaufpreisfindung ein. ANO5 AN10 - 38

AN10

2 Die Daten und Informationen der Investi- | ANO1 ANO1 - 72
tionstibersicht sind die Basis fir die | ANO2 RV
Budgetierung des Objektbetriebs und fir | ANO3 ANO4 — 51
die Bearbeitung der notwendigen Mafl3- | ANO4 mgg-:ﬁ’
nahmen. ANO5 AN10 -8

ANO8
AN10

3 Die klare Definition der Schnittstelle zwi- | ANO1 ANO1 - 72
schen Transaktions- und Betriebsma- | ANO2 mggzgs
nagement ist essentiell fur einen kurzfris- | ANO3 ANO3 - 36
tig effizienten Objektbetrieb. ANO5 mgg - g?

ANO06 ANO7 — 46
ANO7 ANO8 - 35
ANO8 ANOS — 43
ANO9 ANO9 — 40

Seitens der Anwender*innen werden die Ergebnisse der TIA in der Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung und dementsprechend in der Kaufpreisfindung
berticksichtigt. Fur das anschlieende Betriebsmanagement des Objektes
stellen die Ergebnisse der TIA die Grundlage fur die Budgetierung zumin-
dest im Jahr eins nach Besitziibergang dar. Die in diesem Zuge definierten
Maflnahmen sind entsprechend der hinterlegten Zeithorizonte zu bearbei-
ten. Entscheidend ist hier die klare Festlegung und Ausgestaltung von
Schnittstellen zwischen Transaktions- und Betriebsmanagement, damit
ein effizienter Objektbetrieb gewahrleistet werden kann.

6.4.4 Digitalisierung

Innerhalb der Rubrik Digitalisierung wurden mit den Interviewteilneh-
mer*innen die Potentiale und — damit verknUpft — die notwendigen Voraus-
setzungen einer digitalen Ausgestaltung der TIA diskutiert.

Tabelle 6-33 - Kernaussagen des Subcodes Potentiale

1 Die Bereitstellung von strukturierten Da- | ANO2 DLO1 EX02 ANO2 - 102
ten und Informationen als Grundlage fiir | ANO4 DLO5 | EXO03 mgg:%
die TIA ist eine Grundvoraussetzung. ANO5 EX05 ANOB — 41
ANOS AN10 - 50
DLO1 - 118
AN10 DLO5 - 90
EX02 - 32
EX03 - 46
EX05 — 84
2 Die automatisierte Erstellung von qualita- | ANO5 DL02 ANOS5 — 78
tiv hochwertigen Echtzeitreports mit je- | ANO8 | DLO4 s
weiligem Stand im Bearbeitungsprozess DLO04 — 106
der TIA ist hilfreich.

Grundsatzlich werden, insbesondere im Bereich der Bereitstellung von
Daten und Informationen, wesentliche Potentiale erkannt. Hier kdnnen
durch klar strukturierte Dokumentenraume und damit eine verbesserte Ar-
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beitsgrundlage nach Einschatzung der Interviewteilnehmer*innen deutli-
che Potentialsteigerungen erzielt werden. Weiterfihrende digitale Modelle
wie die automatisierte Erstellung von Echtzeitreports oder die teilautoma-
tisierte Auswertung von Dokumenten stellen im aktuellen Kontext nur fir
wenige Akteur*innen ein wesentliches Potential dar.

Tabelle 6-34 - Kernaussagen des Subcodes Voraussetzungen

Kernaussage AN DL EX  Quelle
1 Die notwendigen Daten und Informatio- | ANO2 DLO1 EX02 ANO2 78
nen mussen erfasst werden, verifizierbar | ANO6 DLO3 | EX04 g'ﬁlg?:ﬁs
sein und in einem logischen Zusammen- DLO3 - 84
hang stehen. EX02 - 32

EX04 - 52

Die Befragung der Akteur*innen hat ergeben, dass eine eindeutige Vo-
raussetzung fir das Realisieren der erkannten Potentiale die Verflgbar-
keit von Daten und Informationen darstellt. Diese missen digital abrufbar
gestaltet werden, gesichert und verifizierbar sein und stehen idealerweise
in einem logischen Zusammenhang. Dadurch wird eine Weiterfuhrung di-
gitaler Ablaufe der TIA, aber auch aller damit zusammenhangenden Pro-
zesse ermdglicht.

6.5 Zusammenfassung

Im Rahmen der empirischen Situationsanalyse werden die Methodik der
Datenerhebung sowie die der Datenauswertung diskutiert. Der Autor hat
sich aufgrund fehlender wissenschaftlicher Daten und einem nicht in aus-
reichendem Umfang verfigbaren Zugang zu Primardaten fur die Erhe-
bung der Marktperspektive durch Expert*inneninterviews entschieden. Mit
diesem qualitativen Forschungsansatz wird das Ziel verfolgt, die unter-
schiedlichen Perspektiven der Anweder*innen und Erstellerinnen der TIA
zu untersuchen und ein gemeinsames Verstandnis zu deren Definition zu
extrahieren.

Die Durchfuhrung der Interviews basiert auf Leitfaden, die identisch struk-
turiert sind und bei den unterschiedlichen Interessengruppen in nur weni-
gen Punkten voneinander abweichen. Die Orientierung an den Leitfaden
im Interviewverlauf ermdglicht eine systematisch vergleichende Auswer-
tung, da die unterschiedlichen Interviews inhaltlich konsistent geftihrt wur-
den. Nach Durchfihrung der Interviews erfolgte die vollstandige Tran-
skription dieser, welche durch eine regelbasierte und eindeutig struktu-
rierte qualitative Inhaltsanalyse ausgewertet wurden. Daraus konnten die
wesentlichen Aussagen und Erkenntnisse extrahiert werden.

Den theoretischen Vorlberlegungen folgend, wurden die Interviews in die
Bereiche Prozess, Daten und Digitalisierung unterteilt. Im Zuge der Aus-
wertung der Interviews konnten daraus die vier Modelle fur den Prozess,
die wesentlichen Inhalte, die notwendigen Qualifikationen sowie die An-
satze zur Digitalisierung entwickelt werden.
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Im Bereich des Prozessmodells hat sich gezeigt, dass ein einheitliches
Verstandnis fur die wesentlichen Prozessschritte der TIA besteht, diese
allerdings nicht klar definiert sind. Im Zuge der empirischen Situationsana-
lyse konnte eine klare Abfolge dieser Prozessschritte ermittelt werden. Als
Bestandteil des allgemeinen Prozesses der TIA wurde die Anlagen- und
Bauteilbewertung als Teilprozess im Detail untersucht und es wurden die
Prozessbestandteile Zustandsbewertung, Lebenszyklusbewertung sowie
Uberwachungs- und Priifbewertung identifiziert.

Das Inhaltsmodell schlief3t die bestehende Definitionslicke der notwendi-
gen Grundleistungen der TIA sowie der dartber hinausgehenden beson-
deren und zusatzlichen Leistungen. Fir einzelne Leistungsbereiche sowie
deren Leistungsbestandteile konnten sowohl aus Sicht der Anwender*in-
nen als auch aus Sicht der Erstellerinnen die Grundleistungen ermittelt
werden, die ein Mindestmalf’ an die Qualitat einer TIA garantieren. Dar-
Uber hinaus wurden mit den Interviewpartner*innen die Bestandteile der
Zustands-, Lebenszyklus und Prifbewertung diskutiert und die zentralen
Aspekte ermittelt.

Die Analyse der Daten sowie der Ansatze zur Digitalisierung haben ge-
zeigt, dass eine Vielzahl an Daten flr die Bewertung im Rahmen der TIA
notwendig ist. Als Grundlage fur eine fortschreitende Digitalisierung sowie
Teilautomatisierung ist aus Sicht der Interviewpartner*innen eine konsis-
tente Datengrundlage von entscheidender Bedeutung. Die fir den Anla-
gen- und Bauteilbewertungsprozess relevanten Grundlagen konnten er-
mittelt werden und dienen im Rahmen der Modellbildung als Basis fir das
Datenmodell des Digitalisierungsansatzes.
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7 Modellbildung technische Immobilienanalyse

Aufbauend auf den Ergebnissen des empirischen Teils dieser Arbeit, die
im vorangehenden Kapitel und hier insbesondere in Kapitel 6.4 ausfihrlich
diskutiert wurden, werden im nachfolgenden Kapitel sowohl der TIA-Pro-
zess als auch der Anlagen- und Bauteilbewertungsprozess entwickelt.
Daruber hinaus erfolgt eine Modellierung der Inhalts- und Qualifikations-
konzepte. Abgeschlossen wird das Kapitel mit der Entwicklung des Daten-
modells in Zusammenhang mit der fortschreitenden Digitalisierung.

71 Grundlagen der Modellierung

Grundsatzlich ermoglichen es Modelle, komplexe Sachverhalte system-
orientiert darzustellen und diese somit auf einzelne, Ubersichtliche As-
pekte zu reduzieren. Im Zusammenhang mit der TIA wird durch eine Mo-
dellierung zum einen der eigentliche Prozess dargestellt und zum anderen
ein Inhaltsmodell entwickelt, um die Frage zu diskutieren, welche Leistun-
gen zu erbringen sind.

Wesentlich ist hier, dass es sich um die Standardisierung einer Dienstleis-
tung handelt, bei der allgemein durch Vereinheitlichung, Standardisierung
und Automation wesentliche effizienzsteigernde Effekte erzielt werden
konnen.5'S Zum Erreichen dieser Standardisierung sind nach Mintzberg
drei Aspekte von besonderer Relevanz: Standardisierung des Inputs,
Standardisierung des Outputs und Standardisierung von Prozessen.5'®
Diese drei Ansatzpunkte bedingen sich gegenseitig, teilweise erganzend,
teilweise ersetzend. Dies zeigt sich insbesondere dadurch, dass die ge-
nannten Aspekte aufeinander aufbauen: Eine Standardisierung des Out-
puts ist nur durch eine vorherige Standardisierung des Inputs sowie des
dazwischenliegenden Prozesses sinnvoll.5'”

Durch die Entwicklung eines allgemeinen Prozess- sowie eines Anlagen-
und Bauteilbewertungsprozessmodells werden die entsprechenden Leis-
tungsabfolgen definiert. In direktem Zusammenhang damit steht das In-
haltsmodell, das die zu analysierenden Bestandteile und deren Analyse-
tiefe festlegt. Uber das Qualifikations- und das Datenmodell werden rele-
vante Inputfaktoren definiert, das Datenmodell beschrankt sich auf den
Anlagen- und Bauteilbewertungsprozess.

55 vgl. Meyer. (1987). Die Automatisierung und Veredelung von Dienstleistungen: Auswege aus der
dienstleistungsinharenten Produktivitatsschwache, S. 30ff aus Meffert, Bruhn/Hadwich. (2018).
Dienstleistungsmarketing: Grundlagen - Konzepte - Methoden, S. 169

516 vgl. Mintzberg. (1979). The Strcuturing of Organizations, S. 5ff

517 vgl. Burr. (2016). Service Engineering bei technischen Dienstleistungen - Eine 6konomische Analyse der
Modularisierung, Leistungstiefengestaltung und Systembiindelung, S. 163
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7.2 Prozessmodell

Das Prozessmodell setzt sich, wie Abbildung 7-1 zeigt, aus dem Prozess
der technischen Ankaufsprifung (Prozess 1) und der Bauteil- und Anla-
genbewertung (Prozess Il) zusammen. Der hier ebenfalls dargestellte all-
gemeine Immobilientransaktionsprozess wurde bereits in Kapitel 2.3 aus-
fluhrlich diskutiert und beschrankt sich in seiner Betrachtung auf die Pro-
zessschritte Immobilienanalyse und Vertragsverhandlung. Prozess | stellt
die technische Ankaufsprufung dar, wobei in Kapitel 5.3.3 die terminologi-
sche Definition daflr diskutiert wurde. Dort ist ebenfalls die Abgrenzung
zwischen technischer Ankaufsprifung und TIA beschrieben. Als Bestand-
teil der Bewertung im Rahmen der TIA wird als Prozess Il die Bauteil- und
Anlagenbewertung detailliert dargestellt.

Immobilien-
transaktion

Prozess | Prozess Il

Technische Bauteil- und Anlagen-
Ankaufsprii bewertung

Marktanalyse )f Anbahnung
/
e | Kick-Of
/
Marketing / Datenanalyse
|
Exklusivitat / LOI Datenauswertung
f
Immobilienanalyse Objektbegehung Zustandsbewertung
\ 4
Vertragsverhandlung Datenauswertung Lit;i\"‘;:::rl]‘és'
Vertragsabwicklung \\ Bewertung Ubsrr‘_‘;vfzzm"e'}ﬁ}.‘;”d
ﬂt::;gr:g;{ \ Beratung Gesamtbewertung

Abbildung 7-1 - Strukturierung Prozessmodell

7.21 Prozess I: Technische Ankaufspriifung

Den Erkenntnissen aus Kapitel 6.4.1 folgend, wird der Prozess der tech-
nischen Ankaufsprufung in folgende Projektphasen untergliedert: Anbah-
nung, Kick-Off, Datenanalyse, Datenpriufung und -auswertung, Besichti-
gung beziehungsweise Objektbesichtigung, Auswertung der Objektbe-
sichtigung, Bewertung und Beratung. Die TIA konzentriert sich, wie in Ab-
bildung 7-2 veranschaulicht, auf die Phasen Datenanalyse bis Bewertung.
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Die einzelnen Projektphasen werden in den nachfolgenden Kapiteln dis-
kutiert, wobei bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen sei, dass die
Abgrenzung der einzelnen Projektphasen idealtypisch ist und in der prak-
tischen Anwendung weniger starr Anwendung findet.

Abbildung 7-2 - Prozessmodell: Gesamtiibersicht5'®

Wesentliches Merkmal des Prozessmodells ist die Definition von Quality
Gates (QG). Diese dienen dazu, relevante Entscheidungen tber die wei-
tere Projektbearbeitung zu treffen.5'® Die Entscheidungen kénnen nach-
zuliefernde Inhalte definieren, zusatzliche Prozessschritte beinhalten, das
Weiterflhren der Transaktion mit dem vorliegenden Informationsstand
festlegen oder zum Abbruch der Transaktion fuhren. Im vorliegenden Pro-
zessmodell kénnen qualitatsrelevante Entscheidungen sowohl von den
Berater*innen als auch den Kaufer*innen, transaktionsrelevante Entschei-
dungen jedoch lediglich von den Kaufer*innen getroffen werden. Durch die
Madglichkeit der Definition von standardisierten Ergebnissen der einzelnen
Projektphasen bis zu den QGs wird ein effizientes Controlling des Ge-
samtprozesses ermoglicht.520

Ein Aspekt, der in den Ergebnissen der Befragung der Akteur*innen nurin
geringem Mal3e Bertcksichtigung fand, aus Sicht des Autors fir die Wei-
terentwicklung der TIA aber durchaus von Relevanz ist, ist die Pro-
jektphase der Weiternutzung der Daten und Informationen nach Ab-
schluss der TIA und Uberfiihrung in den Betrieb. Ein erster Ansatz wird
bereits durch die Beriucksichtigung der Beratungsleistung im Rahmen der
Kaufvertragsverhandlung mit besonderem Fokus auf die technischen
Klauseln dargestellt. Fur die Berater*innen ergibt sich hier die Moglichkeit
der Weiterfihrung des Beratungsauftrags, da sie durch das wahrend der
Transaktion erlangte Wissen pradestiniert sind, die Einhaltung der techni-
schen Klauseln nachzuverfolgen und zu Uberpriifen. 52! Dariiber hinaus
ergeben sich potentiell enorme Synergieeffekte in der schrittweisen Uber-
tragung des Transaktionswissens in den Betrieb und der Einbindung der
Berater*innen in die Transitionsphase des jeweiligen Objektes.5%?? Dies

518 Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.7 sowie in den Einzelbetrachtungen der folgen-
den Kapitel.

Vgl. Lechner. (2017). Quality Gates - Entscheidungspunkte fir Auftraggeber, S. 5f

50 vgl. Lechner. (2017). Quality Gates - Entscheidungspunkte fiir Auftraggeber, S. 5 oder Wall. (2017).
Lebenszyklusorientierte Modellierung von Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabeprozessen, S. 170

521 vgl. Reich. (2017). Technical Due Diligence, S. 171f
Vgl. Fritzsche. (2017). Entwicklung einer strukturierten Vorgehensweise zur technischen Bewertung innerhalb einer Due

Diligence Real Estate Schwerpunkt Technik ( TDD ), S. 13 oder Tagg. (2018). Technical Due Diligence and Building
Surveying for Commercial Property, S. 26
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fuhrt dazu, dass der Erkenntnisgewinn aus der Transaktion nachhaltig ge-
nutzt werden kann. Diese Schnittstelle stellt den Gegenstand weiterer For-
schungen dar und wird im aktuellen Forschungsvorhaben nicht bertick-
sichtigt.

7.2.1.1 Anbahnung und Kick-Off

Die in Abbildung 7-3 dargestellte Projektphase der Anbahnung und des
Kick-Offs stellt den Startpunkt der technischen Ankaufsprifung dar. Vo-
raussetzung dafiir ist das Vorliegen einer Exklusivitat der jeweiligen kau-
fenden Partei. Verkaufer*innen setzen sich in dieser Phase intensiv mit
der Transaktionsvorbereitung auseinander, die in erster Linie aus der Da-
ten- und Informationsvorbereitung sowie der Erstellung des Datenraums
besteht. Parallel suchen der*die Kaufer*in nach in Frage kommenden Be-
rater*innen, wahlen diese aus, fUhren eine Leistungsabstimmung durch
und beauftragen diese*n mit der Erstellung der TIA.

[ Daien-und | I taneaim- | o] Datetiaia

{ Transaktions- |
| vorbereitung .| ionniotng: erstellung | bereitsteli

Verkautertinnen

Kick-Off
Termin

Transaktions-
vorbersitung

Dienstleister- Leistungs- aﬁnl:‘::g:én
| auswani abstimmung
A

Kaufer*innen

Datenraue

idaz el weiterleitu

Dienstieister- |
Ausschreibung

Pritfung der
Ausschreibung
* v v

Konfist- Angebots- Leistungs-
aberprafung erstellung abstmmung

Teamzusam-
mensteliung,

v
Kick-Oft Datenraur
“Termin strukturien

Kapazitaten- Datenraus
berpratung analyse

Lagence \deaitypische Quality
Prozessschritte Gate
—» Hauplprozess -

~B Nebenprozess | Oplionale Optionales
| Prozessschritte Qually Gate

e Beraterinnen

Techniseh

Abbildung 7-3 - Prozessmodell Teil 1: Anbahnung und Kick-Off523

Seitens der Berater*innen wird vor der Angebotserstellung und Leistungs-
abstimmung mit dem*der Kaufer*in eine notwendige Konflikt- und Kapazi-
tatenprifung durchgefiihrt. Diese schliet zum einen aus, dass bereits an-
dere relevante Beratungsmandate mit den involvierten Parteien bestehen,
und zum anderen, dass die entsprechenden Kapazitaten zur Verfliigung

523 Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.7.
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stehen. An den Prozessschritt der Anbahnung anschliel3end, wird ein ent-
sprechender Kick-Off-Termin als Starttermin fir den TIA-Prozess durch-
gefuhrt.

7.2.1.2 Datenanalyse und Auswertung

Mit der Projektphase der Datenanalyse beginnt die eigentliche TIA.
Der*die Verkauferin stellt den Datenraum zur Verfligung und erganzt die-
sen bei aufkommenden Rickfragen im Rahmen des Q&A-Prozesses. Der
Q&A-Prozess steht als Abklirzung fiir Questions (Fragen) & Answers (Ant-
worten) und stellt einen zentralen und fortlaufenden Bestandteil der TIA
dar. Hier werden fehlende Daten und Informationen beziehungsweise of-
fene Punkte durch den*die potentielle*n Kaufer*in beziehungsweise die
entsprechenden Berater*innen abgefragt und durch den*die Verkaufer*in
beantwortet oder im Dokumentenraum erganzt. Der*die Kaufer*in kann in
der Projektphase der Datenanalyse durch Datenraumscreening und -wei-
terleitung aktiv eingreifen oder den direkten Zugriff der mit der Beratung
betrauten Personen auf den Datenraum zulassen. Die Berater*innen fuh-
ren eine Datenraumstrukturierung durch und starten daran anschliel3end
mit der Datenanalyse. Im ersten Schritt erfolgt das Datenraumscreening
zur Sichtung der fUr die Objektbesichtigung relevanten Daten und Infor-
mationen, erst im zweiten Schritt erfolgt die detaillierte Datenanalyse der
bewertungsrelevanten Daten und Informationen.

Sofern im Zuge des Datenraumscreenings Ruckfragen seitens der Bera-
terinnen entstehen, werden diese im Rahmen des Q&A-Prozesses ent-
weder aktiv durch die kaufende Partei mittels Ruckfragenscreening und -
weiterleitung oder direkt an den*die Verkauferin gestellt. Hier erfolgt nach
Méoglichkeit eine Beantwortung dieser Ruckfragen mit Bereitstellung der
relevanten Daten und Informationen. Durch die Berater*innen wird auf
Grundlage der dann vorliegenden Daten und Informationen deren Ein-
schatzung vorgenommen. An dieser Stelle ist es sinnvoll, die Erkenntnisse
daraus mit den anderen Analysedisziplinen abzugleichen. Die darauf auf-
bauende Entscheidung, ob die Qualitat der vorliegenden Daten und Infor-
mationen ausreichend flr eine Objektbesichtigung ist, wird in QG 1 durch
die Berater*innen getroffen.

Wenn die Qualitat der vorliegenden Daten und Informationen aus Sicht
der Berater*innen nicht ausreichend ist, wird geprift, ob die fehlenden Da-
ten und Informationen bei relevanten Stellen beschafft werden kénnen
und gegebenenfalls wird mit dem*der Kaufer*in ein Unterauftrag zur Be-
schaffung der Daten und Informationen geschlossen. Ist eine Beschaffung
nicht mdglich, nicht erfolgreich oder nicht gewuinscht, wird durch die Bera-
ter“innen eine Unsicherheitseinschatzung der fehlenden Daten und Infor-
mationen vorgenommen. Der*die Kaufer*in wertet diese Einschatzung
aus und entscheidet dann in QG 2 tber den weiteren Fortgang der Trans-
aktion.
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Abbildung 7-4 - Prozessmodell Teil 2: Datenanalyse und Auswertung5%

Grundséatzlich stehen dem*der Kaufer*in in QG 2 die Mdglichkeiten Trans-
aktionsweiterfuhrung, Daten- und Informationsnachforderung oder Trans-
aktionsabbruch zur Verfligung. Das Nachfordern von Daten und Informa-
tionen ist sinnvoll, wenn hier wesentliche Licken vorliegen oder davon
ausgegangen werden kann, dass der*die Verkaufer*in im Sinne einer er-
folgreichen Transaktion die fehlenden Daten und Informationen nachlie-
fert. Sofern die Daten und Informationen in ausreichender Qualitat vorlie-
gen oder die Unsicherheitseinschatzung das Toleranzniveau der kaufen-

%24 Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.7.
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den Partei nicht Gberschreitet, kann eine direkte WeiterflUhrung der Trans-
aktion erfolgen. Ein Transaktionsabbruch ist dann zielfiihrend, wenn die
vorliegenden Daten und Informationen eine derart niedrige Qualitat auf-
weisen und daraus resultierend die Unsicherheiten so hoch sind, dass das
durch den*die Kaufer*in tragbare Unsicherheitsniveau tberschritten wird.

Die Phase der detaillierten Datenanalyse wird durch den Q&A-Prozess mit
Bezug zur Analyse der bewertungsrelevanten Daten und Informationen
vervollstandigt, der in Abbildung 7-6 dargestellt ist. Hier werden ebenfalls
offene Ruckfragen durch den*die Verkaufer*in beantwortet und die ge-
wonnenen Informationen flieRen in die Daten- und Informationsbewertung
ein. An dieser Stelle ist ein Austausch mit den weiteren Analysedisziplinen
unbedingt notwendig, um bei offenen Punkten und zu prifenden Themen
entsprechend reagieren zu kdnnen.

7.2.1.3 Objektbesichtigung und Auswertung

Neben der Datenanalyse ist der zweite zentrale Bestandteil der TIA die
Objektbesichtigung beziehungsweise Besichtigung des Bewertungsobjek-
tes. Die Terminabstimmung der Objektbesichtigung erfolgt zwischen Ver-
kaufer*in, Kaufer*in und Berater*innen, wobei die Teilnahme der Bera-
ter*innen essentiell ist und Verkaufer*in beziehungsweise Kaufer*in optio-
nal an der Objektbesichtigung teilnehmen kdnnen. Fur eine zielflhrende
Objektbesichtigung ist es von hoher Relevanz, dass eine oder mehrere
objektkundige Personen durch die verkaufende Partei bestimmt werden,
die zum einen die Zuganglichkeit wahrend der Objektbesichtigung sicher-
stellen, zum anderen aber auch bei Verstandnis- und Ruckfragen vor Ort
unterstlitzen kénnen. Seitens der Berater*innen wird eine strukturierte Ob-
jektbesichtigung unter Bertcksichtigung der vereinbarten Besichtigungs-
quote und der technisch relevanten Bereiche in Kombination mit der Be-
fragung der objektkundigen Personen durchgefihrt. Diese Befragung im
Zuge der Objektbesichtigung stellt eine relevante Informationsquelle fir
die Berater*innen dar.

Im Rahmen der Objektbesichtigung potentiell aufkommende Ruckfragen
sowie fehlende Daten und Informationen werden im Zuge des Q&A Pro-
zesses an den*die Verkaufer*in gerichtet und durch diese zur Beantwor-
tung offener Punkte notwendige Daten und Informationen zur Verfligung
gestellt. Auf der dann vorliegenden Daten- und Informationsbasis erfolgt
deren Einschatzung durch die Berater*innen, wobei auch hier ein Aus-
tausch mit den weiteren Analysedisziplinen sinnvoll ist. Darauf aufbauend
wird in QG 3 entschieden, ob die Daten und Informationen aus der Objekt-
besichtigung eine ausreichende Qualitat fir die weitere Bearbeitung ha-
ben oder nicht. Sofern keine ausreichende Qualitat vorliegt, wird durch die
Berater*innen eine Unsicherheitseinschatzung der fehlenden Daten und
Informationen vorgenommen. Die Erkenntnisse werden der kaufenden
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Partei als Grundlage fur die Entscheidung zur Weiterflhrung der Transak-
tion bereitgestellt.

Technische Ankaufspriifung

Technische Immobilienanalyse TIA
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Abbildung 7-5 - Prozessmodell Teil 3: Objektbesichtigung und Auswertung52°

Wie im vorherigen Kapitel unter QG 2 bereits ausfihrlich erlautert, stehen
dem*der Kaufer*in auch in QG 4 die Entscheidungsmaoglichkeiten Trans-
aktionsweiterfiihrung, Nachforderung fehlender Daten und Informationen
oder Transaktionsabbruch zur Verfligung.

7.2.1.4 Bewertung und Beratung

Die Bewertungsphase der TIA startet mit der Entscheidung der kaufenden
Partei, ob eine Basisbewertung, auch als Red-Flag bezeichnet, stattfindet
oder ob direkt eine Detailbewertung, die im Full-Report dargestellt wird,
durchgefiihrt werden soll. Sofern ein Red-Flag-Report angefordert wird,
werden die dafir notwendigen Erkenntnisse sowie Daten und Informatio-
nen zum einen aus der Einschatzung der Datenanalyse und zum anderen
der Objektbesichtigung zusammengetragen und daraus die zentralen Un-
sicherheiten und mdgliche Deal-Breaker abgeleitet. Diese Basisbewer-
tung, bei der nur die wesentlichen Punkte bericksichtigt werden, wird
dem*der Kaufer*in zur Verfligung gestellt und durch diese*n ausgewertet.
Basierend auf der Basisbewertung trifft die kaufende Partei in 0QG 5526

%25 Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.7.

% 0QG steht fiir optionales Quality Gate, da nicht immer eine Basisbewertung durchgefiihrt wird.

165

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



die Entscheidung, ob die Transaktion abgebrochen oder weitergefihrt
wird oder ob gelistete Punkte der Basisbewertung im Verantwortungsbe-
reich der verkaufenden Partei liegen oder nicht. Sollten diese im Verant-
wortungsbereich der Verkaufer*innen liegen, werden die entsprechenden
Daten und Informationen anhand einer Nachfrage angefordert, welche
durch den*die Verkaufer*in in Form der Bereitstellung weiterfihrender Da-
ten und Informationen entsprechend beantwortet wird und eine Neube-
wertung stattfindet. Sofern die gelisteten Punkte nicht im Verantwortungs-
bereich der verkaufenden Partei liegen, muss der*die Kaufer*in das durch
den offenen Sachverhalt entstehende Risiko abwagen. Dabei ist zu ent-
scheiden, ob das Risiko vertretbar ist und die Transaktion somit fortgefihrt
werden kann. Wenn das Risiko nicht vertretbar ist hat der*die Kaufer*in
die Entscheidung zu treffen, ob die Transaktion abzubrechen ist oder wei-
terflhrende Analysen durch die technischen Beraterinnen durchgefuhrt
werden sollen.

Anschliellend an die Basisbewertung oder — sofern diese durch den*die
Kaufer®in nicht beauftragt wurde — direkt nach der Auswertung der Objekt-
besichtigung erfolgt die Erstellung der Detailbewertung. In deren Rahmen
werden die einzelnen Leistungsbereiche bewertet (flr die Bauteil- und An-
lagenbewertung als Bestandteil dessen siehe Kapitel 7.2.2) und auf dieser
Grundlage eine Gesamtbewertung erstellt. Bestandteil der Gesamtbewer-
tung ist aullerdem die Feststellung von Befunden und daraus resultieren-
den MalRnahmen mit entsprechender Unsicherheitsbewertung und Kos-
tenindikation. Bei der Ermittlung der Kostenindikation ist durch die Bera-
ter*innen kenntlich zu machen, ob eine abschliellende Bewertung moglich
ist oder ob entsprechende Unsicherheitsbeiwerte bertcksichtigt werden.
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Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.7

Die gesamte Detailbewertung im Sinne des Full-Reports setzt sich dann
aus dem Immobilienanalysebericht mit den entsprechenden deskriptiven

Abbildung 7-6 - Prozessmodell Teil 4: Bewertung und Beratung®?’
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sowie bewertenden Teilen, der Investitionsindikation mit Befunden, Mal}-
nahmen, Unsicherheiten und Kostenindikationen sowie aus einer entspre-
chenden Fotodokumentation zusammen. Diese Erkenntnisse werden
dem*der Kaufer*in bereitgestellt und entsprechend ausgewertet. Durch
die kaufende Partei ist in QG 6 die Entscheidung notwendig, ob bei den
dann vorliegenden Erkenntnissen in die Kaufvertragsverhandlungen ein-
gestiegen wird, noch wesentliche Erkenntnisse fehlen, die eine Uberarbei-
tung des Immobilienanalyseberichts nach sich ziehen, oder ob ein Ab-
bruch des Transaktionsprozesses erfolgt. Damit ist die TIA abgeschlos-
sen.

Die Beratung der Kaufvertragsverhandlungen durch die Berater*innen ist
Bestandteil der technischen Ankaufsprifung. Hierbei werden die eigentli-
chen Verhandlungen zwischen Verkaufer*in und Kaufer*in gefiihrt, wobei
es sinnvoll ist, dass Kaufer*innen durch Berater*innen bei der Berticksich-
tigung von technisch relevanten Klauseln im Kaufvertrag unterstitzt wer-
den. In QG 7 entscheidet der*die Kaufer*in auf Basis der Kaufvertragsver-
handlungen und entsprechender Dokumente, ob die Transaktion abgebro-
chen wird oder ob es zu einem erfolgreichen Vertragsabschluss kommt.

7.2.2 Prozess II: Anlagen- und Bauteilbewertungsprozess

Der Anlagen- und Bauteilbewertungsprozess gliedert sich in die Zustands-
, Lebenszyklus sowie Uberwachungs- und Priifoewertung und wird im We-
sentlichen in den Leistungsbereichen Baukonstruktion, technische Anla-
gen und Brandschutz angewendet. Die Lebenszyklusbewertung ausge-
nommen, ist der Prozess der Anlagen- und Bauteilbewertung auch im
Leistungsbereich Brandschutz relevant.

Die bereits angesprochene Uberwachungs- und Priifbewertung stellt ne-
ben der Zustandsbewertung sowie der Lebenszyklusbewertung einen
Hauptbestandteil der Anlagen- und Bauteilbewertung dar. In Abbildung
7-7 ist die Gesamtubersicht dieses Prozesses veranschaulicht. Als Be-
standteil des Bewertungsprozesses wird der Anlagen- und Bauteilbewer-
tungsprozess fir jede relevante technische Anlage sowie fir jedes rele-
vante Bauteil einzeln durchgefuhrt.

Die Anlagen- und Bauteilprifung startet mit der Feststellung, ob der*die
Vermieter*in bzw. der*die Mieter*in fir eine bestimmte Anlage oder ein
bestimmtes Bauteil zustandig ist. Diese Zustandigkeit ist Uber die entspre-
chenden Daten und Informationen aus bspw. dem Mietvertrag oder durch
Abfrage bei den Transaktionsparteien zu klaren. Sofern die Zustandigkeit
bei der oder dem Mieter*in liegt, ist, wenn nicht anders vereinbart, keine
Berucksichtigung im Rahmen der TIA notwendig. Ist der*die Vermieterin
fir die Anlage oder das Bauteil zustandig, wird im nachsten Schritt die
Bauart der Anlage oder des Bauteils bestimmt, bevor die Detailbewertun-
gen durchgefuhrt werden. Diese werden in den nachfolgenden Kapiteln
detailliert erlautert. Der Anlagen- und Bauteilbewertungsprozess wird mit

168



Modellbildung technische Immobilienanalyse

der Gesamtbewertung der entsprechenden Anlage beziehungsweise des
relevanten Bauteils sowie mit der Befund- und Malinahmenfeststellung,
der Unsicherheitsbewertung und der Kostenindikation inkl. Unsicherheits-
beiwert abgeschlossen und fliel3t, wie im Prozess der TIA in Kapitel 7.2.1
dargestellt, in die gesamte Immobilienanalyse ein.
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Abbildung 7-7 - Anlagen- und Bauteilbewertungsmodell: Gesamtiibersicht528

7.2.2.1 Zustandsbewertung

Die Zustandsbewertung gliedert sich je nach spezifischen Anforderungen
an die Anlage oder das Bauteil in eine allgemeine und eine spezifische

5% Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.8 sowie in den Einzelbetrachtungen der folgen-

den Kapitel.
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Zustandsbewertung

Lebenszyklusbewertung

Zustandsfeststellung und wird mit einer Zustandsbewertung abgeschlos-
sen. Im ersten Schritt ist auf Anlagen- und Bauteilebene festzustellen, ob
spezifische Anforderungen zu erfiillen sind. Diese ergeben sich aus der
technischen Dokumentation beispielsweise der Baugenehmigung, aus
den technischen Nachweisen oder aus dem Brandschutzkonzept oder
werden, wie der Abbildung 7-8 zu entnehmen ist, als anlagen- und bau-
teilbezogener Datensatz bereitgestellt.

| Aligemeine Allgemeine ‘ i
Zustands- Gesamt-
Inaugenschein- Zustands-
|___ nahme feststellu teweuing ‘ —] Det
|

nein

spezifische
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rungen

Technische
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i
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. spezifische
Anforderungen
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Unsicherheits- Zustands- MaRnahmen-

.!paz\l Anr ~
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\_mmanﬂ) o

feststellung feststellung
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nahme "“*ff_’f'_‘ﬁ-—"" mi

Abbildung 7-8 - Anlagen- und Bauteilbewertungsmodell: Zustandsbewertung52°

Sofern fur die Anlage oder das Bauteil keine spezifischen Anforderungen
vorliegen, wird eine allgemeine Inaugenscheinnahme mit allgemeiner Zu-
standsfeststellung durchgefiihrt. Sind allerdings spezifische Anforderun-
gen definiert, werden diese in einer detaillierten Inaugenscheinnahme im
Rahmen der Objektbesichtigung gesichtet und es ist festzustellen, ob
diese spezifischen Anforderungen erfillt sind. Auf dieser Basis erfolgt eine
spezifische Zustandsfeststellung, eventuell erganzt mit einer Unsicher-
heitseinschatzung, sofern die spezifischen Anforderungen als nicht erfillt
erkannt werden.

7.2.2.2 Lebenszyklusbewertung

Im Rahmen der Lebenszyklusbewertung laufen zwei Prozesse parallel ab:
Erstens wird Uber den Abgleich zwischen aktueller Lebensdauer und Re-
ferenzlebensdauer die technische Restnutzungsdauer ermittelt und zwei-
tens wird das Zutreffen einer gesetzlichen oder normativen Austausch-
pflicht gepruft.
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baujahr

7L

Stammdaten

— vorhanden und zutrefiend Kosten-
4 e F— _J—* ‘ indikation
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L TR
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Isbenwdauem( Referenz- ®  Referenz- B Anpanlung, P Korreidur- Unsicharheits-
- % faktoren betwert
N

Abbildung 7-9 - Anlagen- und Bauteilbewertungsmodell: Lebenszyklusbewer-
tung5%

Startpunkt des letzten Teilprozesses ist das Feststellen des Baujahres der
Anlage oder des Bauteils. Diese Information kann bestenfalls Gber den

529 Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.8.

%0 Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.8.
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Stammdatensatz abgebildet werden oder sie wird im Rahmen der Objekt-
besichtigung vor Ort ermittelt. Basierend auf dem Baujahr wird geprtift, ob
fur die entsprechende Anlage oder das Bauteil eine gesetzliche oder nor-
mative Austauschpflicht vorliegt. Sollte eine relevante Austauschpflicht
vorliegen und trifft diese aufgrund des Baujahres zu, fliel3t diese Erkennt-
nis in die Lebenszyklusbewertung ein. Sofern keine entsprechende Aus-
tauschfrist vorliegt oder diese aufgrund des Baujahres noch nicht zutrifft,
ist Uber den Abgleich mit der Referenzlebensdauer die technische Rest-
nutzungsdauer zu ermitteln. Dazu wird auf der vorliegenden Bauart der
Anlage oder des Bauteils die Spanne der Referenzlebensdauer®®! festge-
stellt und aus dieser eine konkrete Referenzlebensdauer definiert. Sofern
die spezifische Einbausituation vor Ort, die Ursprungsqualitat der Anlage
oder des Bauteils sowie die Nutzungsintensitadt und Wartungssituation
eine spezifische Anpassung der konkreten Referenzlebensdauer erfor-
dern, ist hier eine individuelle Anpassung mit entsprechenden Korrek-
turfaktoren moglich und sinnvoll. Sowohl diese individuelle Anpassung als
auch die Extraktion der konkreten Referenzlebensdauer sind ein eindeutig
subjektiver Faktor im Rahmen der Lebenszyklusbewertung, der auf den
individuellen Einschatzungen und Erfahrungen der Berater*innen beruht.
An dieser Stelle sei auf den erheblichen Forschungsbedarf in diesem Be-
reich hingewiesen.

7.2.2.3 Uberwachungs- und Priifungsbewertung

Die Uberwachungs- und Priifbewertung basiert auf der Analyse, fiir wel-
che Anlagen und Bauteile Uberwachungs- und Priifanforderungen vorlie-
gen. Diese Anforderungen kénnen in der Dokumentation der entsprechen-
den Anlagen und Bauteile hinterlegt sein, als Datensatz bereitgestellt oder
durch einen Uberwachungs- und Priifcheck festgestellt werden.

Sofern das zu prifende Bauteil weder Uberwachungs- noch prifpflichtig
ist, entfallt diese Teilbewertung. Liegt eine entsprechende Anforderung
vor, ist, wie Abbildung 7-10 zeigt, im ersten Schritt festzustellen, ob ein
notwendiger Nachweis vorgelegt wurde. Sofern der Nachweis verfligbar
ist, ist dessen Fristgerechtigkeit festzustellen. Die entsprechenden Fristen
sind gesetzlich, normativ oder durch besondere Auflagen aus der Bau-
beziehungsweise Betriebsgenehmigung geregelt und werden — sofern
keine aggregierten Daten dazu vorliegen — im Rahmen des Uberwa-
chungs- und Prifchecks festgestellt. Wird die Frist eingehalten, erfolgt im
dritten Schritt die Einschatzung Uber die Vollstandigkeit der (Prif-)Grund-
lagen. Eine negative Prufung des Vorhandenseins, der Fristgerechtigkeit
oder der Vollstandigkeit der Prifgrundlagen fihrt dazu, dass eine Unsi-
cherheitseinschatzung durchgefiihrt wird, die in die Uberwachungs- und
Priifungsbewertung einflieBt. Eine Fortfiihrung der Uberwachungs- und

1 Eine detaillierte Erlauterung sowie eine Auflistung méglicher Datenbanken und Quellen s. Kapitel 5.5.2.2
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Prifbewertung trotz negativer Feststellungen ist explizit mit der auftragge-
benden Partei abzustimmen.
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Abbildung 7-10 - Anlagen- und Bauteilbewertungsmodell: Uberwachungs- und
Priifbewertung53?

Wenn die notwendigen Prifungen fristgerecht und unter vollstandiger Be-
rucksichtigung der (Prif-)Grundlage vorliegen, werden die gelisteten Man-
gel im entsprechenden Protokoll analysiert und bewertet. Dabei folgt aus
festgestellten Mangeln die Prifung, ob ein Nachweis der Mangelbehe-
bung erforderlich ist und ob dieser als Mangelfreimeldung oder Nachpru-
fung durchzufiihren ist. Bei der Mangelfreimeldung ist zu priifen, ob diese
vorhanden ist, wohingegen bei der Nachprifungsnotwendigkeit analysiert
werden muss, ob diese fristgerecht durchgefiihrt wurde und ein entspre-
chender Nachweis vorliegt. Sollte weder eine Mangelfreimeldung vorlie-
gen noch eine entsprechende Nachprufung fristgerecht durchgefihrt wor-
den sein und vorliegen, ist die dadurch entstehende Unsicherheit einzu-
schatzen und bei der Uberwachungs- und Priifungsbewertung zu beriick-
sichtigen. Sofern eine Nachprifung vorhanden ist, ist erneut zu prifen, ob
diese Mangel aufweist. Wenn eine mangelfreie Anlage beziehungsweise
ein mangelfreies Bauteil vorliegt oder die gelisteten Mangel freigemeldet
wurden, ist festzustellen, ob die Betriebssicherheit und Wirksamkeit der
Anlage oder des Bauteils bescheinigt wurden. Diese Bescheinigung ist es-
sentiell fir den sicheren Betrieb insbesondere von (sicherheits)technische
Anlagen.

7.3 Inhaltsmodell

Im nachfolgenden Kapitel wird zunachst durch die Definition der Systema-
tik der Prifung sowie einer Struktur- und Nomenklaturdarstellung die

%32 Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.8.
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Grundlage fur das eigentliche Inhaltsmodell geschaffen. Dieses wird dann
in den nachfolgenden Kapiteln 7.3.2 bis 7.3.11 ausflhrlich diskutiert.

7.3.1 Systematik der Priifung

Das Inhaltsmodell weist neben der einheitlichen Struktur von Leistungs-
bereichen und Leistungsbestandteilen die Eigenschaft auf, dass die zu er-
bringenden Leistungen in den Stufen Grundleistung, besondere Leistung
und zusatzliche Leistung definiert sind. Diese Unterscheidung ist mit der
Feststellung zu begriinden, dass unterschiedliche Detaillierungstiefen der
TIA notwendig sind, basierend beispielweise auf der Zielsetzung der Auf-
traggeber*innen oder unterschiedlicher Objekteigenschaften. 533

Die Einstufung der gegenstandlichen Arbeit orientiert sich an der Syste-
matik der ,Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI), er-
ganzt um die zusatzlichen Leistungen, die keinen Bestandteil der TIA dar-
stellen. Neben der HOAI ist die Einstufung in grundsatzliche und beson-
dere Leistungen auch in anderen Bereichen der Bau- und Immobilienwirt-
schaft Ublich, wobei zu beachten ist, dass die Leistungsstufen Uberschnei-
dungsfrei definiert werden.5** Die Erfiillung der Grundleistungen ist not-
wendig, damit eine Leistung als TIA bezeichnet werden kann. Die unter-
schiedlichen Leistungsstufen sind wie folgt definiert:

Grundleistungen Leistungen, die bei einer TIA im Regelfall zu er-
bringen sind

Besondere Leistungen  objekt- und kund*innenspezifische Leistungen,
die im Rahmen der TIA erbracht und explizit zu
beauftragt ist

Zusatzliche Leistungen objekt- und kund*innenspezifische Leistungen,
die Uber eine TIA hinausgehen und separat be-
auftragt werden kénnen

7.3.1.1 Struktur

Grundsatzlich untergliedert sich das Inhaltsmodell in Gbergeordnete Leis-
tungsbereiche und Leistungsbestandteile. Eine vollstandige Ubersicht die-
ser ist in Abbildung 7-11 gegeben. Die Leistungsbereiche strukturieren
sich alphabetisch von A bis J. Die Leistungsbestandteile sind, kombiniert
mit dem entsprechenden Buchstaben, numerisch gelistet. Sowohl die
Leistungsbereiche als auch die Leistungsbestandteile sind auf Grundlage
der Erkenntnisse aus der Literaturanalyse, den vorangehenden Befragun-

%3 vgl. ASTM E2018-15. (2016). Standard Guide for Property Condition Assessments: Baseline Property Condition
Assessment Process S. 6

5% vgl. Seilheimer. (2013). Prozessmanagement im Asset Management Unternehmen
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gen und der empirischen Datenerheben strukturiert. Die Leistungsbe-
standteile der Leistungsbereiche B Baukonstruktion sowie C technische
Anlagen sind an die Struktur der DIN 276 angelehnt.

A Baurecht B Baukonstruktion (=} Technische Anlagen D Brandschutz 4 ‘Nachhaltigkeit
Leistingsbestandteile

F Gebaudekonzeption fe] Grundstiick H Aultenaniagen | Umwelt uf Betrieb

Leistungsbestandiaile

Abbildung 7-11 - Struktur der Leistungsbereiche und Leistungsbestandteile

7.3.1.2 Nomenklatur

Orientiert am Leistungsbild Projektsteuerung des Ausschusses der ,Ver-
bande und Kammern der Ingenieure und Architekten fir die Honorarord-
nung e.V.“ (AHO) werden nachfolgend die verwendeten Begrifflichkeiten
zur Leistungsbeschreibung definiert:53%

5% vgl. AHO-Fachkommission Projektsteuerung/Projektmanagement. (2014). Nr. 9 - Projektmanagement in der Bau- und
Immobilienwirtschaft: Leistungsbild und Honorierung, S. 10
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Tabelle 7-1 - Nomenklatur Inhaltsmodell

nisse aus Dokumenten, Daten sowie Infor-
mationen und Einstufung in Zustands- und
Risikosystem sowie der schriftlichen Be-
wertung

Bez. Beschreibung Definitionen gemiR DUDEN®3®
Feststellen Feststellen von Daten und Informationen | — in Erfahrung bringen
aus vorliegender Dokumentation / gegebe- | —  erkennen, wahrnehmen
ner Auskunfte / Dokumentation vor Ort /
verfligbarem Datensatz
Ermitteln Einholung notwendiger Daten und Infor- | — durch Nachforschen heraus-
mationen, Berechnung notwendiger Daten finden
und Informationen, Detaillierte Vor-Ort- | —  errechnen
Aufnahme —  Untersuchungen durchfiihren
Analysieren | (Stichprobenhafte) Kontrolle der erhalte- | — auf einzelne Merkmale hin un-
nen Dokumente, Daten und Informationen tersuchen
auf bspw. Vollstandigkeit, Plausibilitat und | —  zergliedern und dadurch klar-
Ubereinstimmung, Auswahl einer ausrei- legen
chenden Anzahl zur Plausibilisierung der
Erkenntnisse durch Auftragnehmer*in
Inspizieren (Stichprobenhafte) visuelle oder handnahe | — genau und in allen Einzelhei-
Kontrolle der vorhandenen Bauteile und ten prifend
Anlagen auf bspw. Schaden, Risse, Abnut- | —  kontrollierend besichtigen
zung, Hohlstellen, Feuchtigkeit und Festig- | —
keit sowie fach- und funktionsgerechte
Ausflihrung
Priifen Detaillierte inhaltliche Kontrolle der erhal- | — auf Qualitat, Funktionstiichtig-
tenen Dokumente, Daten und Informatio- keit hin untersuchen
nen auf sachverstandlicher Basis — einen Sachverhalt auf Richtig-
keit und Akzeptabilitat kontrol-
lieren
— Eigenschaften / Zustand von
etwas festzustellen suchen
Bewerten Auswertung der gewonnenen Erkennt- | — Qualitat nach [Ein]Schatzen

— Dbeurteilen

7.3.2 A|BAURECHT

Einen wesentlichen Teil der Grundlagen fur die weiterfihrenden Analysen
in den unterschiedlichen Leistungsbereichen liefert die baurechtliche Un-
tersuchung. Dabei werden die Parameter des Bauordnungs- und Baupla-
nungsrechts analysiert, erganzt mit den Bausteinen Grundbuch, Baulas-
ten sowie sonstigen Vertragen und Denkmalschutz. Der Leistungsbereich
A Baurecht gliedert sich in folgende Leistungsbestandteile:

A1 Bauordnungsrecht

A2 Grundbuch / Baulasten (sowie sonstige Vertrage)

A.3 Bauplanungsrecht

A4 Denkmalschutz.

536

Alle Bezeichnungen wurden unter www.duden.de am 13.02.2021 abgerufen
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Nachfolgend werden die Grundleistungen sowie beispielhafte besondere
und zusatzliche Leistungen der einzelnen Leistungsbestandteile disku-
tiert. Wichtiger Aspekt bei der baurechtlichen Analyse ist der intensive und
direkte Austausch mit den Berater*innen der rechtlichen Immobilienana-
lyse, da es in diesem Bereich zu wesentlichen Uberschneidungen kom-
men kann.

Tabelle 7-2 - Leistungsbestandteil A.1 Bauordnungsrecht (Teil 1/2)

A1

Bauordnungsrecht

176

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen des Vorhandenseins und der
Vollstandigkeit der Genehmigungsdoku-
mentation

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der vorliegenden Genehmigungsdo-
kumentation auf Vorhandensein und Voll-
standigkeit

Feststellen, Analysieren und Bewerten
vorliegender aktueller Bauantrage

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der genehmigten, zuldssigen und tat-
sachlichen Nutzung (SOLL-IST-Abgleich)

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der genehmigten, zuldssigen und tat-
sachlichen Bebauung auf Basis der ge-
nehmigten Planunterlagen (SOLL-IST-
Abgleich)

Feststellen des Vorliegens der techni-
schen Nachweise

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Auflagen aus der Baugenehmigungs-
dokumentation inkl. technischer Nach-
weise (SOLL-Definition)

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
die Einhaltung der Auflagen aus der Bau-
genehmigungsdokumentation (SOLL-
IST-Abgleich)

Feststellen der notwendigen Anzahl der
KFZ-Stellplatze inkl. den behindertenge-
rechten Stellplatzen (SOLL-Definition)

Ermitteln der tatsachlich vorhanden KFZ-
Stellplatze sowie behindertengerechter
Stellplatze durch Plananalyse inkl. stich-
probenartiger oder bei begriindetem Ver-
dacht vollstandiger Vor-Ort Aufnahme
(SOLL-IST-Abgleich)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Ausfihrung der behindertenge-
rechten Stellplatze gemall den gesetzli-
chen und normativen Anforderungen

Feststellen der notwendigen Anzahl an
Fahrradstellplatzen (SOLL-Definition)

Ermitteln der tatsachlich vorhanden Fahr-
radstellplatze durch Plananalyse inkl.
stichprobenartiger oder bei begriindetem
Verdacht vollstandiger  Vor-Ort-Auf-
nahme (SOLL-IST-Abgleich)

Ermitteln fehlender Baugenehmigungs-
dokumentation

Analysieren, Prifen und Bewerten der
technischen Nachweise

Ermitteln, Analysieren und Bewerten von
Flachenreserven auf Basis der Angaben
aus der Baugenehmigung sowie aus dem
Bebauungsplan

Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Stellplatzeffizienz
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Tabelle 7-3 — Fortsetzung: Leistungsbestandteil A.1 Bauordnungsrecht (Teil 2/2)

A.1 | Bauordnungsrecht

Grundleistungen Besondere Leistungen

Fortsetzung:

Feststellen der Notwendigkeit einer Ent-
wasserungsgenehmigung

Analysieren und Bewerten der vorliegen-
den Entwasserungsgenehmigung

Feststellen der Notwendigkeit einer Lif-
tungsgenehmigung

Analysieren und Bewerten der Luftungs-
genehmigung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der bauordnungsrechtlichen Erschlie-
Rung des Grundstlicks

Zuséatzliche Leistungen:

—  detaillierte Priifung der Ubereinstimmung mit den MaRgaben und Auflagen
aus der Baugenehmigung

—  Ermmittlung von Entwicklungsmaéglichkeiten

Der Leistungsbestandteil A.1 Bauordnungsrecht setzt sich mit der Geneh-
migungssituation des jeweiligen Objektes auseinander. Im ersten Schritt
ist es notwendig und von zentraler Bedeutung, dass der genehmigte
SOLL-Zustand festgestellt wird. Dieser ergibt sich in erster Linie aus der
Bau- und Nutzungsgenehmigung, erganzt durch genehmigte Planunterla-
gen, technische Nachweise und weitere genehmigungsrelevante Doku-
mentation (Stellplatznachweis, Berechnungen etc.). Dieser stellt die Basis
fur eine Vielzahl darauf aufbauender Leistungsbestandteile dar. Als As-
pekt der bauordnungsrechtlichen Analyse ist darliber hinaus festzustellen,
ob Entwasserungs- oder Liftungsgenehmigungen notwendig sind und ob
diese entsprechend vorliegen. Als besondere Leistung kénnen im Rah-
men der TIA die Licken der Genehmigungssituation detailliert aufgezeigt
werden.

Die Feststellung des baulichen SOLL-Zustandes erfolgt durch die Analyse
der vorliegenden Genehmigungsdokumentation und Extraktion der darin
enthaltenen Anforderungen und Auflagen. Diese kénnen sich neben der
baukonstruktiven Ausfiihrung und den anlagentechnischen Installationen
bspw. auf die Gestaltung der Aullenanlagen oder gewisse Nutzungsein-
schrankungen beziehen. Im Rahmen der Objektbesichtigung erfolgt eine
stichprobenartige visuelle Inspektion hinsichtlich der Einhaltung der fest-
gestellten Anforderungen und Auflagen, der sogenannte SOLL-IST-Ab-
gleich. Die bautechnischen Nachweise (Schall, Warme etc.) werden in die-
sem Zusammenhang nur auf Vorhandensein und die sich daraus erge-
benden Anforderungen und Auflagen untersucht. Die inhaltliche Analyse,
Prifung und Bewertung kdénnen als besondere Leistung ausgefiihrt wer-
den.
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Darlber hinaus ist der SOLL-Zustand der Nutzung festzustellen. Aus der
Genehmigungsdokumentation wird extrahiert, welche Nutzung zugelas-
sen ist, und im Rahmen der Objektbesichtigung erfolgt ein stichprobenar-
tiger SOLL-IST-Abgleich der genehmigten mit der tatsachlichen Nutzung.
Eine ausfihrliche Analyse der Mietvertrage und der darin enthaltenen
mietvertraglich geschuldeten Nutzungsmadglichkeiten ist Bestandteil der
rechtlichen Immobilienanalyse und fallt nicht in den Leistungsbereich A
Baurecht.

Neben der baulichen und anlagentechnischen Ausfihrung ist im Rahmen
der bauordnungsrechtlichen Analyse die Stellplatzsituation des Objektes
zu prufen. Dabei ist aus der Genehmigungsdokumentation die geschul-
dete Anzahl (SOLL) der unterschiedlichen Stellplatzarten (KFZ-Stell-
platze, behindertengerechte KFZ-Stellplatze, Fahrrad-Stellplatze, Elektro-
lade-Stellplatze) festzustellen. Im ersten Schritt erfolgt ein SOLL-IST-Ab-
gleich der geschuldeten Stellplatze mit jenen Stellplatzen, die sich aus den
Planunterlagen ergeben. Darlber hinaus ist die tatsachlich vorhandene
Anzahl an Stellplatzen vor Ort stichprobenartig festzustellen und es ist zu
ermitteln, ob Abweichungen vorliegen. Sofern sich dahingehend Ver-
dachtsmomente ergeben, ist eine vollstandige Vor-Ort-Aufnahme der
Stellplatze durchzufiihren. Als besondere Leistung kann die Stellplatzeffi-
zienz ermittelt, analysiert und bewertet werden. Zusatzliche Leistungen im
Rahmen der bauordnungsrechtlichen Analyse beziehen sich auf die de-
taillierte Prifung der Genehmigungsdokumentation sowie den vollstandi-
gen Abgleich der Einhaltung der Anforderungen und Auflagen aus der Ge-
nehmigung. Darlber hinaus kdnnen als zusatzliche Leistung die Flachen-
reserven ermittelt und eine Analyse und Bewertung weiterer Entwick-
lungsmoglichkeiten durchgefihrt werden.

Tabelle 7-4 - Leistungsbestandteil A.2 Grundbuch / Baulasten

A.2 | Grundbuch / Baulasten (sowie sonstige Vertrage)

Grundleistungen Besondere Leistungen

Eindeutige Feststellung des Untersu-
chungsgegenstandes

Ermitteln des Grundbuchauszugs
Ermitteln der Baulasten

Feststellen der Aktualitat des Grundbuch-
auszugs

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der technisch relevanten Dienstbarkeiten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der technisch relevanten Baulasten

Feststellen der grundbuchrechtlichen Si-

cherung der Rettungswege

Feststellen der grundbuchrechtlichen Si-

cherung der ErschlieRung

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstiicks auf stad-
tebauliche Vertrage

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstticks auf nach-
barschaftsrechtliche Vertrage

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstlcks auf erb-
baurechtliche Vertrage

Im Zusammenhang mit der Analyse des Grundbuchs beziehungsweise
aktueller Grundbuchauszige ist die eindeutige Feststellung des Untersu-
chungsgegenstandes, also des Objektes, von hochster Relevanz. Aus
dem aktuellen Grundbuchauszug sind weiterhin die technisch relevanten
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Dienstbarkeiten zu extrahieren, zu analysieren und zu bewerten. Hierbei
ist es bspw. notwendig, die grundbuchrechtliche Sicherung der Erschlie-
Rung sowie der Rettungswege festzustellen. Sofern kein aktueller Grund-
buchauszug vorhanden ist, ist dessen Ermittlung und Beschaffung als be-
sondere Leistung einzustufen.

Sofern es flir das Objekt aufgrund der Lage im jeweiligen Bundesland ver-
flgbar ist, ist ein aktueller Auszug aus dem Baulastenkataster zu analy-
sieren, die sich daraus ergebenden technisch relevanten Baulasten fest-
zustellen und zu bewerten. Das Einholen einer Baulastenauskunft ist als
besondere Leistung einzustufen.

Das Feststellen oder Ermitteln, Analysieren und Bewerten sonstiger Ver-
einbarungen, insbesondere stadtebaulicher, nachbarschaftsrechtlicher o-
der erbbaurechtlicher Vertrage, stellt eine besondere Leistung im Rahmen
der TIA dar. Die relevanten Vertrage sind auf technische Regelungen hin
zu analysieren und diese in der Gesamtbewertung der TIA zu berlcksich-
tigen.

Tabelle 7-5 - Leistungsbestandteil A.3 Bauplanungsrecht

A.3 | Bauplanungsrecht

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten der wesentlichen Informa-
tionen aus dem Bebauungsplan

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten der wesentlichen Informa-
tionen des Flachennutzungsplans

Feststellen der Auflagen aus baupla-
nungsrechtlicher Dokumentation

Stichprobenhafte visuelle Inspektion auf
Einhaltung der Auflagen der baupla-
nungsrechtlichen Dokumentation

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstiicks auf Sa-
nierungsanforderungen

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstlcks auf Er-
haltungsanforderungen

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstlicks auf Na-
turschutzanforderungen

Zusatzliche Leistungen:

- eingehende Uberpriifung der Inhalte des Flachennutzungs- und Bebau-
ungsplans und deren Auswirkung auf die Bebauung

Eine bauplanungsrechtliche Analyse — ausgenommen der in Bezug zur
Baugenehmigung stehenden bauplanungsrechtlicher Parameter — ist
keine Grundleistung im Rahmen der TIA von Bestandsobjekten. Die Ex-
traktion der wesentlichen Informationen aus einem vorliegenden Bebau-
ungsplan sowie einem vorliegenden Flachennutzungsplan ist als beson-
dere Leistung einzustufen.
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Dainsbesondere technisch relevante Auflagen aus der bauplanungsrecht-
lichen Dokumentation durchaus Einfluss auf die Gesamtbewertung des
Objektes haben kénnen, ist eine bauplanungsrechtliche Analyse bei der
Bewertung von durch den*die Kaufer*in geplanten Entwicklungen und
Umbaumafinahmen zu empfehlen. Ebenso spielt das Analysieren und Be-
werten von Sanierungsanforderungen, Erhaltungsanforderungen sowie
Naturschutzanforderungen, insbesondere bei Entwicklungen, eine we-
sentliche Rolle. Als zusatzliche Leistung ist die eingehende Prifung des
Flachennutzungs- und Bebauungsplans definiert, die bei wesentlichen An-
derungen am Objekt zu empfehlen ist.

Tabelle 7-6 - Leistungsbestandteil A.4 Denkmalschutz

A.4 | Denkmalschutz

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen von Denkmalanforderungen Ermitteln der an das Grundstiick gestell-
ten Denkmalanforderungen

Analysieren und Bewerten der Denk-
malanforderungen

Der Leistungsbestandteil A.4 Denkmalschutz setzt sich mit den Denk-
malanforderungen an das Objekt auseinander. Als Grundleistung ist fest-
zustellen, ob Denkmalanforderungen vorliegen und ob eine weitere Pri-
fung anzuraten ist. Daran anschlieRend, kann als besondere Leistung die
Ermittlung dieser Denkmalanforderung sowie deren Analyse und Bewer-
tung durchgeflhrt werden.

7.3.3 B | BAUKONSTRUKTION

Der Leistungsbereich B Baukonstruktion unterteilt sich in allgemeine Leis-
tungen, die in Tabelle 7-7 dargestellt auf alle Leistungsbestandteile zutref-
fen und in diesen zu berlcksichtigen sind, sowie die einzelnen Leistungs-
bestandteile

B.1 Tragwerk,
B.2 Fassade,
B.3 Dach und
B.4 Innenausbau.

In den Leistungsbeschreibungen der einzelnen Leistungsbestandteile wird
Bezug genommen auf Tabelle 7-7 sowie spezifische Grundleistungen der
Leistungsbestandteile. Zudem werden besondere und zusatzliche Leis-
tungen beispielhaft genannt.
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Tabelle 7-7 - Leistungsbereich Baukonstruktion

B

Baukonstruktion

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fir die bau-
konstruktiven Bauteile

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der vorhandenen, relevanten
baukonstruktiven Bauteile und deren
Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der Referenzlebensdauer der

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Schaden, Risse, Hohlstellen, Feuch-
tigkeit und Festigkeit

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Berticksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten baukonstruktiven
Bauteile

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prufdokumentation der rele-
vanten baukonstruktiven Bauteile

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Priifergebnisse der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Ubereinstimmung der spezifischen Anfor-
derungen mit der tatsachlichen Ausfih-
rung

Stichprobenartige visuelle Inspektion (di-
rekt oder indirekt durch die Inaugen-
scheinnahme angrenzender Bauteile) auf
Schéaden, Risse, Abnutzung und Feuch-
tigkeit sowie fach- und funktionsgerechte
Ausflihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Zusatzliche Leistungen:

-~ eingehende Uberpriifung der Bauteile inkl. Bauteiléffnung, Materialent-
nahme und Beprobung

Die Grundleistungen des Leistungsbereich B Baukonstruktion werden
durch das Prozessmodell der Anlagen- und Bauteilbewertung in Kapitel
7.2.2 bereits Ubersichtlich erlautert. Darin enthalten sind neben der Zu-
stands- auch die Lebenszyklus- sowie die Uberwachungs- und Priifbewer-
tung.

Grundlegend ist vor der eigentlichen Analyse der jeweiligen baukonstruk-
tiven Bauteile die Zustandigkeit zu ermitteln. Dabei ist zu klaren, wer Ei-
gentimer®in des jeweiligen Bauteils ist und wo die Eigentumsgrenze ver-
lauft, aulRerdem wer fir die Instandhaltung des jeweiligen Bauteils vertrag-
lich zustandig ist und wo die entsprechende Wartungs- und Instandhal-
tungsgrenze gezogen werden kann. Hier sind unterschiedliche vertragli-
che Konstellationen denkbar. Sofern die Zustandigkeit fir Wartung und
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Instandhaltung bei dem*der Eigentiimer*in liegt, sind die baukonstruktiven
Bauteile in der TIA zu bertcksichtigen.

Aufbauend auf der baurechtlichen Analyse sind im Rahmen der Zustands-
feststellung die spezifischen Anforderungen an die baukonstruktiven Bau-
teile festzustellen. Mietvertragliche Regelungen, die technische Anforde-
rungen spezifizieren, werden nicht als Grundleistung im Rahmen der TIA
bertcksichtigt und sind als besondere Leistung im Leistungsbereich J Be-
trieb dargestellt. Die festgestellten Anforderungen werden durch eine
stichprobenartige visuelle Inspektion verifiziert und ein entsprechender
SOLL-IST-Abgleich wird im Zuge der Objektbesichtigung durchgefihrt.
Daruber hinaus werden die baukonstruktiven Bauteile direkt oder indirekt
auf Schaden, Risse, Abnutzung und Feuchtigkeit visuell inspiziert und die
fach- und funktionsgerechte Ausflihrung wird bewertet. Sofern baukon-
struktive Bauteile nicht mehr sichtbar sind, sind durch die Analyse angren-
zender Bauteile Rickschlisse auf diese zu ziehen. Dazu ist es notwendig,
dass das Gesamtsystem und die Funktion des Objektes analysiert und
verstanden werden. Als besondere Leistung kann eine stichprobenartige
handnahe Inspektion durchgeflihrt und die Erkenntnisse entsprechend be-
wertet werden.

Die Lebenszyklusbewertung setzt sich aus der Feststellung des Bauteilal-
ters aufgrund des Baujahres sowie der Ermittlung der verbleibenden tech-
nischen Nutzungsdauer zusammen. Fur die Ermittlung ist es notwendig,
eine Referenzlebensdauer flr die Bauart des jeweiligen baukonstruktiven
Bauteils zu bestimmen.%%” Bei der Festlegung der Referenzlebensdauer
fir das konkrete baukonstruktive Bauteil ist die spezifische Einbausitua-
tion zu berlcksichtigen. Dabei ist neben der Qualitat der urspriinglichen
Ausfiihrung die Qualitat der Wartung- und Instandhaltung relevant. Aus
der Differenz zwischen der spezifischen Bauteillebensdauer und dem
Bauteilalter wird die verbleibende technische Nutzungsdauer bestimmt.
Aufgrund der Vielzahl an Anpassungsmadglichkeiten der Lebenszyklusbe-
wertung ist diese als generell subjektiv einzuschatzen. Forschungsbedarf
besteht zum einen insbesondere im Bereich der Referenzlebensdauern,
da hier die verfigbaren Quellen teils erheblich voneinander abweichen,
und zum anderen in der Objektivierung der Anpassungsfaktoren der spe-
zifischen Einbausituation.

Insbesondere im Leistungsbereich C technische Anlagen, aber auch be-
zogen auf baukonstruktive Bauteile ist eine Uberwachungs- und Priifbe-
wertung durchzuftihren. Diese startet mit der Feststellung, ob tberwa-
chungs- und/oder prifpflichtige baukonstruktive Bauteile vorliegen. Die
notwendige Dokumentation der Uberwachungs- und Prifpflicht wird ana-
lysiert, plausibilisiert und bewertet. Besonderer Fokus liegt dabei auf den

57 Eine detaillierte Aufarbeitung der Schwierigkeiten dieser Referenzlebensdauerbestimmung wird in Kapitel 5.5.2.2 dis-
kutiert.
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notwendigen Zyklen, der Fristgerechtigkeit, dem Vorhandensein der not-
wendigen Uberwachungs- und Priifgrundlagen sowie den Inhalten der ei-
gentlichen Uberwachungs- und Priifdokumentation. Diese beziehen sich
in der Regel auf festgestellte Mangel, die entsprechend in der Uberwa-
chungs- und Prifbewertung zu berticksichtigen sind.

Die Analyse und Bewertung des Gewahrleistungsstatus sowie die Ermitt-
lung und Bewertung von Gewahrleistungsmangeln stellt eine besondere
Leistung der TIA dar und ist nur fir Objekte, fir die potentiell noch Ge-
wahrleistungsfristen bestehen, von Relevanz.

Als zusatzliche Leistung kénnen im Leistungsbereich B Baukonstruktion
eingehende Uberpriifungen einzelner Bauteile inklusive Bauteiléffnung,
Materialentnahme und Beprobung durchgefiihrt werden. Diese sind sinn-
voll, sofern im Zuge der Grundleistung Verdachtsmomente festgestellt
werden.

Tabelle 7-8 - Leistungsbestandteil B.1 Tragwerk

B.1 | Tragwerk

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen der vorhandenen Tragstruktur | Feststellen der Tragfahigkeit der einzel-
inkl. Grindung nen Geschossdecken

Feststellen der nutzungsbedingten Trag-
lasten mittels Flachenkennwerten

Analysieren und Bewerten der Tragfahig-
keit

Ermitteln von Traglastreserven
Feststellen, Analysieren und Bewerten

der Annahmen aus der statischen Be-
rechnung

Der Leistungsbestandteil B.1 Tragwerk setzt sich neben der allgemeinen
Tragstruktur auch mit der Griindung und Abdichtung des Objektes ausei-
nander. Ein Verstandnis fir das Tragwerk setzt eine ganzheitliche Be-
trachtung der Wirkzusammenhange voraus. Insbesondere bei nicht mehr
sichtbaren Bauteilen sind im Zuge der visuellen Inspektion die Auswirkun-
gen auf angrenzende Bauteile zu analysieren und zu bewerten. Als Teil
der besonderen Leistungen sind mogliche Traglastreserven festzustellen.
Hierzu ist es notwendig, die Annahmen aus der statischen Berechnung zu
analysieren, daraus die Tragfahigkeit einzelner Geschossdecken abzulei-
ten und diese mit den nutzungsbedingten Traglasten auf Basis von Fla-
chenkennwerten zu plausibilisieren. Daraus ableitbare Traglastreserven
sind insbesondere bei geplanten Umnutzungen oder Entwicklungen rele-
vant.

Im Rahmen der Uberwachungs- und Priifbewertung ist die Notwendigkeit
einer Standsicherheitspriifung nach VDI 620058 festzustellen.

5% vgl. VDI 6200. (2010). Standsicherheit von Bauwerken - RegelmaRige Uberpriifung
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Tabelle 7-9 - Leistungsbestandteil B.2 Fassade

B.2 | Fassade

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Brennbarkeit verwendeter Materialien

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Einbruchsicherheit der vorhandenen
Aulentiren und AuRenfenster

Ermitteln der notwendigen, nutzungsab-
hangigen Tageslichtversorgung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der vorhandenen Tageslichtversorgung

Zusatzliche Leistungen

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitspriifung der vorhandenen
Bauteile inkl. Katastererstellung

—  stichprobenartige oder vollstandige Funktionsprifung der vorhandenen
Bauteile

Im Leistungsbestandteil B.2 Fassade werden neben der allgemeinen Fas-
sadenkonstruktion und -bekleidung Balkone berticksichtigt. Darlber hin-
aus werden in diesem Leistungsbestandteil manuelle und kraftbetriebene
AulRenfenster sowie Aufdentliren und -tore analysiert. Darin sind ebenfalls
die mit den Aufenfenstern im Zusammenhang stehenden Licht-, Sonnen-
, Sicht- und Blendschutzanlagen sowie Verdunklungsanlagen inkludiert.
Uber die Leistungen des Leistungsbereichs B hinausgehend, sind im Leis-
tungsbestandteil B.2 Fassade keine weiteren Grundleistungen definiert.
Die besonderen Leistungen setzen sich mit dem Themenkomplex der
Brennbarkeit der Fassadenmaterialien sowie den Eigenschaften der Au-
Renfenster und AufRentliren auseinander.

In Zusammenhang mit der Fassadenbekleidung ist als besondere Leis-
tung anhand der Dokumentation die Feuerfestigkeitsklasse der verwende-
ten Materialien festzustellen, zu analysieren und zu bewerten. Der The-
menbereich des Branduberschlags wird im Leistungsbestandteil D.3 bau-
licher Brandschutz bertcksichtigt.

Eine detaillierte Analyse der Tageslichtversorgung ist ebenfalls als beson-
dere Leistung einzustufen. Dabei ist die aufgrund der Nutzung notwendige
Tageslichtversorgung festzustellen und mit der vorhandenen Tageslicht-
versorgung abzugleichen und zu bewerten. Ebenfalls kann die Einbruch-
sicherheit der vorhandenen AuRRenfenster und -tlren als besondere Leis-
tung analysiert und bewertet werden. Dartber hinaus sind im Zusammen-
hang mit AuRenfenstern und -tiren als zusatzliche Leistungen stichpro-
benartige oder vollstandige Gangigkeitsprifungen oder — insbesondere
bezogen auf kraftbetriebene AuRenfenster und -tiiren — stichprobenartige
oder vollstandige Funktionsprifungen denkbar.
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Bezogen auf den Leistungsbereich B.2 Fassade ist im Rahmen der Uber-
wachungs- und Prifbewertung unter anderem die Notwendigkeit einer

Standsicherheitspriifung nach VDI 6200 festzustellen.

Tabelle 7-10 - Leistungsbestandteil B.3 Dach

B.3

Dach

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Notwendigkeit einer Da-
chentwasserung sowie Notentwasserung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der vorhandenen Dach- sowie Notent-
wasserung

Feststellen der Notwendigkeit von Ab-
sturzsicherungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Einbruchsicherheit der vorhandenen
Dachfenster und Dachéffnungen

Ermitteln der notwendigen, nutzungsab-
hangigen Tageslichtversorgung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der vorhandenen Tageslichtversorgung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der vorhandenen Absturzsicherungen

Feststellen der Wartungspflicht der rele-
vanten Bauteile

Der Leistungsbestandteil B.3 Dach setzt sich neben der allgemeinen
Dachkonstruktion und -bekleidung mit Dachaufbauten (Leitern, Laufste-
gen, Gelandern) und manuellen oder kraftbetriebenen Dachéffnungen und
-fenstern auseinander.

Die im Leistungsbereich B beschriebenen Grundleistungen werden im Zu-
sammenhang mit dem Bauteil Dach durch das Feststellen der Notwendig-
keit einer Dachentwasserung beziehungsweise einer Notentwasserung
erganzt, wobei diese zu analysieren und zu bewerten sind. Bei der Ana-
lyse ist zu berlicksichtigen, ob die Ausfuhrung der Dachentwasserung der
Planung und den anerkannten Regeln der Technik entspricht. Aullerdem
ist die Notwendigkeit von Absturzsicherungen festzustellen und mit der
tatsachlichen Situation vor Ort abzugleichen.

In Zusammenhang mit der Uberwachungs- und Priifbewertung ist festzu-
stellen, ob eine Wartungspflicht fir relevante Bauteile besteht. Sofern dies
der Fall ist, sind die entsprechenden Dokumente zu analysieren und zu
bewerten.

Erganzt werden die Grundleistungen mit den besonderen Leistungen, die
sich primar auf die Dachoéffnungen und Dachfenster beziehen. Zum einen
kann die Einbruchsicherheit dieser Bauteile festgestellt und bewertet und
zum anderen die tatsachliche Tageslichtzufuhr festgestellt und mit der auf-
grund der Nutzung notwendigen Tageslichtzufuhr abgeglichen werden.
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Tabelle 7-11 - Leistungsbestandteil B.4 Innenausbau

B.4 | Innenausbau

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der spezifischen Ausstattungsqualitat

Im Leistungsbestandteil B.4 subsummiert sich die Analyse der Konstruk-
tionen und Bekleidungen von Innenwanden, Decken und Béden. Dabei
kann als besondere Leistung die spezifische Ausstattungsqualitat des Ob-
jektes festgestellt, analysiert und bewertet werden. Die in diesem Zusam-
menhang relevante Bewertung der Flexibilitdt des Innenausbaus wird in
Leistungsbestandteil F.2 Flexibilitdt berlcksichtigt. Im Leistungsbestand-
teil B4 Innenausbau sind ebenfalls manuelle und kraftbetriebene Innenti-
ren zu berlcksichtigen.

7.3.4 C | TECHNISCHE ANLAGEN

Der Leistungsbereich C technische Anlagen unterteilt sich in allgemeine
Leistungen, die auf alle Leistungsbestandteile zutreffen und in Tabelle
7-12 und Tabelle 7-13 abgebildet sind, sowie spezifische Leistungen der
an der DIN 2765% orientierten einzelnen Leistungsbestandteile

C.1 Wasser/Abwasser/Gas,
C.2  Warmeversorgung,

C.3 Raumlufttechnik,

C4 Kalteversorgung,

C.5 Elektrotechnik,

C.6 Kommunikationstechnik,
C.7 Fordertechnik und

C.8 Gebaudeautomation.

In den Leistungsbeschreibungen der einzelnen Leistungsbestandteile wird
Bezug genommen auf die fir alle Leistungsbestandteile zutreffenden Leis-
tungen im Leistungsbereich. Dartber hinaus werden spezifische Grund-
leistungen der einzelnen Leistungsbestandteile sowie nicht abschlieRend
besondere und zusatzliche Leistungen definiert.

539 Kostengruppe 300 nach DIN 276, Vgl. DIN 276. (2018). Kosten im Bauwesen, S. 23ff
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Die in Kapitel 5.4.1 diskutierten standardisierenden Leistungsbilder be-
schranken sich im Zusammenhang mit der Priftiefe von technischen An-
lagen teilweise auf die Negativdefinition, dass keine Funktionsprifungen
vorgenommen, keine Berechnungen angestellt und keine Ubereinstim-
mungen mit regulatorischen Vorgaben festgestellt werden.5* Teilweise
beschreiben sie die Leistung im Zusammenhang mit technischen Anlagen
jedoch in dem Umfang, dass Kapazitaten und Redundanzen festgestellt,
eine Lebenszyklusbewertung durchgefiihrt, die Einhaltung regulatorischer
Vorgaben festgestellt, die Wartungsqualitat bewertet und die Effizienz der
Anlagen ermittelt werden. %*' Durch diese Ausschnitte wird verdeutlicht,
dass die unterschiedlichen Standards inhaltlich stark voneinander abwei-
chen.

Nachfolgend werden die im Zusammenhang mit dem Leistungsbereich C
technische Anlagen notwendigen Grundleistungen sowie besondere und
zusatzliche Leistungen definiert.

Tabelle 7-12 - Leistungsbereich technische Anlagen (Teil 1/2)

C | Technische Anlagen

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Bertiicksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhandenen
Anlagen (sofern aufgrund der spezifi-
schen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Priifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfigbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

540

541

Vgl. CREFC. (2013). Guidelines for Due Diligence on Real Estate in the UK S. 29

Vgl. RICS. (2011). Best Practice & Guidance Note for Technical Due Diligence of Commercial , Industrial & Residential
Property in Continental Europe S. 18f
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Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Priifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Tabelle 7-13 - Fortsetzung: Leistungsbereich technische Anlagen (Teil 2/2)

C | Technische Anlagen (Fortsetzung)

Grundleistungen Besondere Leistungen

Fortsetzung:

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausflihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprufung der relevanten tech-
nischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstéandige Funktionspriifung der relevanten techni-
schen Anlagen

—  Effizienzprifung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte fiir relevante Flachen

Die Grundleistungen des Leistungsbereich C technische Anlagen werden
durch das Prozessmodell der Anlagen- und Bauteilbewertung in Kapitel
7.2.2 bereits Ubersichtlich erlautert. Darin enthalten sind neben der Zu-
stands- auch die Lebenszyklus- sowie die Uberwachungs- und Priifbewer-
tung.

Der Klarung der Zustandigkeit fur die jeweiligen technischen Anlagen vor
der eigentlichen Analyse kommt eine noch wesentlichere Bedeutung zu
als im Leistungsbereich B Baukonstruktion. Es ist essentiell festzustellen,
wer Eigentiimer*in der jeweiligen technischen Anlage ist und wer fur deren
Wartung und Instandhaltung aufzukommen hat. Die Definition der Eigen-
tums- und Wartungsgrenze nimmt deswegen eine zentrale Rolle im Leis-
tungsbereich C technische Anlagen ein, da Anlagen, fir die ein*e Eigen-
timer~in nicht zustandig ist (Wartungsgrenze), im Rahmen der TIA nicht
bertcksichtigt werden.

Aufbauend auf der baurechtlichen Analyse sind im Rahmen der Zustands-
feststellung die spezifischen Anforderungen an die technischen Anlagen
festzustellen. Mietvertragliche Regelungen, die technische Anforderungen
spezifizieren, werden nicht als Grundleistung im Rahmen der TIA berlck-
sichtigt, sondern sind als besondere Leistung im Leistungsbereich J Be-
trieb dargestellt. Sofern die festgestellten Anforderungen sich auf klar de-
finierte Leistungskennwerte beziehen, ist die Leistung der jeweiligen An-
lage festzustellen und mit der geschuldeten Leistung abzugleichen. Dies
erfolgt — sofern durch die festgestellten Anforderungen nicht naher spezi-
fiziert — auf Ebene der Gesamtanlage. Die festgestellten Anforderungen
werden — soweit mdglich — durch eine stichprobenartige visuelle Inspek-
tion verifiziert und es wird ein entsprechender SOLL-IST-Abgleich im Zuge
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der Objektbesichtigung durchgefuhrt. Darliber hinaus werden die techni-
schen Anlagen im Rahmen der Objektbesichtigung auf Beschadigungen,
Korrosion, Dichtigkeit und Befestigung sowie fach- und funktionsgerechte
Ausfihrung visuell inspiziert. Die Erkenntnisse flieRen in die Zustandsbe-
wertung ein. Als besondere Leistung kénnen eine stichprobenartige hand-
nahe Inspektion durchgefihrt und die Erkenntnisse entsprechend bewer-
tet werden.

Im Rahmen der TIA ist festzustellen, ob gesetzliche oder normative Aus-
tausch- oder Aufristpflichten auf die vorhandenen technischen Anlagen
zutreffen. Dies kann sich auf das Alter der technischen Anlagen beziehen
oder im Zusammenhang mit der Leistung stehen. Daher ist es notwendig,
neben der Leistung der technischen Anlagen auch deren Baujahr und
dementsprechend das Bauteilalter festzustellen. Das Baujahr der techni-
schen Anlagen ist darlber hinaus relevant fur die Lebenszyklusbewer-
tung, in deren Rahmen die verbleibende technische Restnutzungsdauer
ermittelt wird. FUr die Ermittlung ist es notwendig, eine Referenzlebens-
dauer fiir die Bauart der jeweiligen technischen Anlage zu bestimmen.54?
Bei der Festlegung der Referenzlebensdauer fir die konkrete technische
Anlage ist die spezifische Einbausituation zu bericksichtigen. Dabei ist,
neben der Qualitat der urspriinglichen Ausfiihrung, die Qualitat der War-
tung und Instandhaltung zu berticksichtigen. Aus der Differenz zwischen
spezifischer Bauteillebensdauer und dem Bauteilalter wird die verblei-
bende technische Nutzungsdauer bestimmt. Aufgrund der Vielzahl an An-
passungsmoglichkeiten der Lebenszyklusbewertung ist diese als generell
subjektiv einzuschatzen.

Besondere Relevanz fur den Leistungsbereich C technische Anlagen hat
die Bewertung der Uberwachungs- und Priifpflichten. Diese startet mit der
Feststellung, ob Gberwachungs- und/oder prifpflichtige technische Anla-
gen vorliegen. Diese Uberwachungs- und Prifpflicht kann sich aus allge-
meinen rechtlichen Vorgaben ergeben (bspw. Prifverordnungen der Lan-
der) oder individuell in der bauordnungsrechtlichen Genehmigung gere-
gelt sein. Die notwendige Dokumentation der Uberwachungs- und Priif-
pflicht wird analysiert, plausibilisiert und bewertet. Besonderer Fokus liegt
dabei auf den notwendigen Zyklen, der Fristgerechtigkeit, dem Vorhan-
densein der notwendigen Uberwachungs- und Prifgrundlagen sowie auf
den Inhalten der eigentlichen Uberwachungs- und Prifdokumentation.
Diese beziehen sich in der Regel auf festgestellte Mangel, die entspre-
chend in der Uberwachungs- und Priifbewertung zu beriicksichtigen sind.

Die Grundleistungen kdnnen fur den Leistungsbereich C technische Anla-
gen mit besonderen Leistungen erganzt werden. Diese besonderen Leis-
tungen beziehen sich auf die Feststellung der Hersteller der technischen

2 Eine detaillierte Aufarbeitung der Schwierigkeiten dieser Referenzlebensdauerbestimmung wird in Kapitel 5.5.2.2 dis-
kutiert.
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Anlagen und, damit verbunden, die Ersatzteilverflgbarkeit, Reparierbar-
keit oder Updatebarkeit berticksichtigen. Die allgemeine Feststellung der
Leistung relevanter technischer Anlagen, sofern keine spezifische Anfor-
derung mit Leistungskennwerten oder eine zutreffende gesetzliche oder
normative Austauschpflicht besteht, und der Abgleich dieser mit durch-
schnittlichen Flachenkennwerten ist als besondere Leistung mdglich. Im
Zusammenhang mit der Leistungsfeststellung kann ebenfalls analysiert
werden, welche Redundanzen bei welchen technischen Anlagen vorge-
halten werden und wie sich die Ausfallfolgen einzelner Anlagen gestalten.

Die Analyse und Bewertung des Gewahrleistungsstatus sowie die Ermitt-
lung und Bewertung von Gewahrleistungsmangeln stellt ebenfalls eine be-
sondere Leistung der TIA dar und ist nur fir Objekte, fir die potentiell noch
Gewahrleistungsfristen bestehen, von Relevanz.

Als zusatzliche Leistung kénnen im Leistungsbereich C technische Anla-
gen stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeits- oder Funktionspri-
fungen einzelner technischer Anlagen vorgenommen werden. DarUtber
hinaus ist es madglich, als zusatzliche planerische Leistung die Effizienz
der einzelnen Anlagen zu prifen sowie zu bewerten und es kénnen, sofern
eine Umnutzung oder Entwicklung angedacht ist, Leistungsreserven fest-
gestellt und spezifisch notwendige Leistungen ermittelt werden.

Tabelle 7-14 - Leistungsbestandteil C.1 Wasser/Abwasser/Gas

C.1 | Wasser/Abwasser/Gas

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Installationen inkl. 6ffentlicher Anbin-
dung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Trennung von Trink- und Léschwas-
serinstallationen

Feststellen der Werkstoffe der relevanten
Installationen

Feststellen der Dimensionierung der rele-
vanten Installationen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Dimensionierung der relevanten

Installationen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Durchflusserfassung inkl. kleinster
Erfassungsbereiche

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Kalibrierung und Eichung

Der Leistungsbestandteil C.1 Wasser/Abwasser/Gas subsummiert Was-
seranlagen®*®, Abwasseranlagen®* und Gasanlagen®¥®. Fir alle drei
Gruppen ist, Gber die Grundleistungen nach Tabelle 7-12 und Tabelle 7-13
hinaus, grundsatzlich die Konzeption der vorhandenen Installationen fest-
zustellen und die Anbindung an die 6&ffentlichen Einrichtungen zu benen-
nen. Als besondere Leistungen sind die Werkstoffe der einzelnen Netze

Wassergewinnungsanlagen, Wasseraufbereitungsanlagen, Druckerhéhungsanlagen, zentrale/dezentrale Wasserer-
warmungsanlagen, Durchflusserfassungsanlagen

Abwassersammelanlagen, Abwasserbehandlungsanlagen, Hebeanlagen

5% Gaslagerungsanlagen, Gaserzeugungsanlagen, Gasiibergabestationen, Druckregelanlagen
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und deren Zulassigkeit zu extrahieren. Darlber hinaus kann im Rahmen
der TIA eine Analyse, Plausibilisierung und Bewertung der Dimensionie-
rung der einzelnen Installationen als besondere Leistung ausgefiihrt wer-
den, insbesondere bei geplanten Umnutzungen und Entwicklungen.
Ebenso kann dabei als besondere Leistung auch die Konzeption der
Durchflusserfassung festgestellt und auf dieser Grundlage analysiert wer-
den, welche kleinsten Erfassungseinheiten abgebildet werden kénnen und
auf welcher Ebene eine einheitsbezogene Abrechnung maoglich ist. In die-
sem Zusammenhang ist eine Analyse der Kalibrierung und Eichung der
entsprechenden Messtechnik als besondere Leistung denkbar.

Als Grundleistung ist fur die Installation der Wasseranlagen die ordnungs-
gemale Trennung zwischen Trink- und Léschwasserinstallation festzu-
stellen und bei Verdachtsmomenten eine ganzheitliche Analyse der Trink-
wasserinstallation zu empfehlen. In diesem Zusammenhang ist im Rah-
men der Uberwachungs- und Prifbewertung die Analyse der Trinkwas-
serhygiene nach VDI 6023 zu beachten.546

Tabelle 7-15 - Leistungsbestandteil C.2 Warmeversorgung

C.2 | Warmeversorgung

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen der Konzeption der vorhande- | Feststellen der Werkstoffe der relevanten
nen Installationen inkl. 6ffentlicher Anbin- | Installationen sowie deren Zulassigkeit

dung Feststellen der Dimensionierung der rele-
Feststellen der Notwendigkeit eines hyd- | vanten Installationen
raulischen Abgleichs der relevanten In-

; Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
stallationen

ten der Dimensionierung der relevanten
Analysieren und Bewerten eines vorlie- | Installationen

genden hydraulischen Abgleichs Feststellen, Analysieren und Bewerten

der Durchflusserfassung inkl. kleinster
Erfassungsbereiche

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Kalibrierung und Eichung

Der Leistungsbestandteil C.2 Warmeversorgung setzt sich mit Warmever-
sorgungsanlagen %7, der Warmeverteilung %*¢ sowie der Warmever-
brauchserfassung®¥® auseinander. Erganzend zu den allgemeinen Grund-
leistungen fur den Leistungsbereich C technische Anlagen ist im Leis-
tungsbestandteil C.2 Warmeversorgung die Konzeption der warmespezi-
fischen Installationen festzustellen. In direktem Zusammenhang damit
steht die Analyse des hydraulischen Abgleichs der warmetechnischen In-
stallationen. Hier ist festzustellen, ob ein hydraulischer Abgleich notwen-

56 vgl. VDI 6023. (2013). Hygiene in Trinkwasser-Installationen

7 Brennstoffversorgungsanlagen, Warmeerzeugungsanlagen (fossil) inkl. Schornstein und Abgaswarmetauschanlagen,
Warmeerzeugungsanlagen (erneuerbar), Ubergabestationen

Pumpen, Druckregulierungsanlagen, Warmeubergabe

%9 Durchflusserfassungsanlagen, Warmemengenzihler, Verbrauchsregulierungsanlagen, Verbrauchsdarstellungsanla-
gen, Verbrauchserfassungsanlagen
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dig ist und ob dieser durchgeflhrt wurde sowie ein entsprechender Nach-
weis vorliegt. Im Bestandsbau ist diese Fragestellung insbesondere dann
von Relevanz, wenn sich im Zuge der Objektbesichtigung Verdachtsmo-
mente ergeben.

Als besondere Leistung kann neben dem Feststellen der Zulassigkeit der
verwendeten Werkstoffe die Dimensionierung der Installation extrahiert
und diese entsprechend plausibilisiert werden. Um zu entscheiden, ob
eine solche Plausibilisierung der Dimensionierung sinnvoll und notwendig
ist, ist durch die Befragung von im Zuge Nutzer*innen im Zuge der Objekt-
besichtigung oder direkte Erkenntnisse zu eruieren, ob eine ausreichende
Warmeleistung im Objekt erzielt wird. Ebenso ist es im Rahmen der be-
sonderen Leistungen moglich, die Warmeverbrauchserfassung zu analy-
sieren und die kleinstmdglichen Erfassungsbereiche festzustellen.

In Bezug auf (fossile) Warmeerzeugungsarten ist im Zuge der Uberwa-
chungs- und Prifverordnung festzustellen, ob Emissionsgrenzwertmes-
sungen oder regelmalige Sachverstandigen (SV)-Prufungen notwendig
sind. Die Grundlage fir SV-Prifungen stellen im ersten Schritt die techni-
schen Prifverordnungen der einzelnen Bundeslander dar. Im zweiten
Schritt ist eine individuelle Regelung durch die geltende Baugenehmigung
oder durch Gefahrdungsbeurteilungen moglich und entsprechend festzu-
stellen. Die vorliegenden Prifungen sind zu analysieren und ggf. zu plau-
sibilisieren.

Bei der Lebenszyklusbewertung ist die gesetzliche Austauschpflicht fossi-
ler Warmeerzeuger auf Basis des Gebaude-Energie-Gesetzes (GEG) zu
bertcksichtigen.

Im Leistungsbestandteil C.3 Raumlufttechnik werden raumlufttechnische
Anlagen®° sowie raumlufttechnische Verteilnetze%®! analysiert und be-
wertet. Uber die Grundleistung des Leistungsbereichs hinaus, ist im Leis-
tungsbestandteil als Grundleistung das Konzept der raumlufttechnischen
Verteilnetze festzustellen. Als dessen Bestandteil ist die Zu- und Abluft-
fihrung zu extrahieren, auf Einhaltung spezifischer Anforderungen zu
achten und die Einhaltung anerkannter Regeln der Technik ist zu analy-
sieren und zu bewerten. Sofern fir die raumlufttechnischen Anlagen spe-
zifische Larmemissionsgrenzen definiert sind, sind diese festzustellen und
— wenn maoglich — ist deren Einhaltung zu analysieren bzw. zu bewerten.

550 Zu- und Abluftanlagen, thermodynamische Luftbehandlungsanlagen, Rauch- und Warmeabzug und Druckbeliiftungs-
anlagen

51 Luftein- und Luftausldsse, Luftvolumenstromregelugnsanlagen, Luftverbrauchserfassung, Brandschutzklappen
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Tabelle 7-16 - Leistungsbestandteil C.3 Raumlufttechnik

C3

Raumlufttechnik

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Verteilnetze

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Zu- und Abluftfiihrung

Feststellen, Analysieren und Bewerten

Feststellen der Werkstoffe der relevanten
Installationen

Feststellen der Dimensionierung der rele-
vanten Installationen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-

der zulassigen Emissionswerte relevan- | ten der Dimensionierung der relevanten
ter raumlufttechnischer Anlagen (sofern | Installationen
aufgrund der spezifischen Anforderungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
relevant)

der Durchflusserfassung inkl. kleinster
Erfassungsbereiche

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Kalibrierung und Eichung

Im Zuge der Uberwachungs- und Priifbewertung ist die Notwendigkeit der
Hygieneinspektion raumlufttechnischer Anlagen nach VDI 60225 festzu-
stellen und diese ggf. zu analysieren. Gerade vor dem Hintergrund der
aktuellen pandemischen Entwicklungen gewinnt die Uberwachung und
Priufung der Raumlufthygiene an Bedeutung und es ist davon auszuge-
hen, dass sich die Anforderungen der Nutzer*innen in diesem Bereich er-
héhen werden. Insbesondere fiir die sicherheitsrelevanten Anlagen, aber
auch flr die raumlufttechnischen Anlagen allgemein ist aulerdem die Not-
wendigkeit von SV-Prifungen gemal der technischen Prifverordnungen
der jeweiligen Bundeslander festzustellen und zu analysieren.

Der Leistungsbestandteil C.4 Kalteversorgung setzt sich mit Kalteversor-
gungsanlagen®®, der Kalteverteilung®* und der Kalteverbrauchserfas-
sung®® auseinander. Als Ergdnzung zu den Grundleistungen des Leis-
tungsbereichs ist im Leistungsbestandteil C.4 Kalteversorgung die Kon-
zeption der vorhandenen Installationen festzustellen, um mdgliche Abwei-
chungen bewerten zu kénnen. Damit in direktem Zusammenhang steht
die Analyse des hydraulischen Abgleichs der kaltetechnischen Installatio-
nen. Hier ist festzustellen, ob ein hydraulischer Abgleich notwendig ist und
ob dieser vorliegt. Im Bestandsbau ist diese Fragestellung insbesondere
dann von Relevanz, wenn sich im Zuge der Objektbesichtigung Ver-
dachtsmomente ergeben. Aullerdem ist als Grundleistung das verwen-
dete Kaltemittel der Kalteversorgungsanlagen zu eruieren, dessen Zulas-
sigkeit gemaR F-Gas-Verordnung®®® zu analysieren und diese entspre-
chend zu bewerten.

2 vgl. VDI 6022. (2018). Raumlufttechnik, Raumluftqualitat

3 Kalteerzeugungsanlagen, Riickkiihlanlagen
Pumpen, Druckregulierungsanlagen

Durchflusserfassungsanlagen, Kaltemengenzahler, Kalteliibergabe, Verbrauchsregulierungsanlagen, Verbrauchsdar-
stellungsanlagen

5% EU-Verordnung Nr. 517/2014 ber fluorierte Treibhausgase // regelmaRige Verscharfungen beachten
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Tabelle 7-17 - Leistungsbestandteil C.4 Kélteversorgung

c4

Kélteversorgung

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Installationen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der verwendeten Kaltemittel

Feststellen der Notwendigkeit eines hyd-
raulischen Abgleichs der relevanten In-
stallationen

Feststellen der Werkstoffe der relevanten
Installationen

Feststellen der Dimensionierung der rele-
vanten Installationen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Dimensionierung der relevanten
Installationen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Durchflusserfassung inkl. kleinster
Erfassungsbereiche

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Kalibrierung und Eichung

Als besondere Leistung kann neben dem Feststellen der Zulassigkeit der
verwendeten Werkstoffe die Dimensionierung der Installation plausibili-
siert werden. Um zu entscheiden, ob eine solche Plausibilisierung der Di-
mensionierung sinnvoll und notwendig ist, ist im Zuge der Objektbesichti-
gung durch Nutzer*innenbefragungen oder direkte Erkenntnisse zu ermit-
teln, ob eine ausreichende Kalteleistung im Objekt erzielt wird. Ebenso ist
es im Rahmen der besonderen Leistungen moglich, die Kaltever-
brauchserfassung zu analysieren und die kleinstmoglichen Erfassungsbe-
reiche festzustellen.

Im Rahmen der Uberwachungs- und Priifbewertung sind die notwendigen
SV-Prufungen auf Basis der technischen Prufverordnungen der jeweiligen
Bundeslander festzustellen und zu analysieren. Bei Kalteanlagen mit einer
Leistung grofler 12 kW verpflichtet das GEG zur regelmafigen Durchfih-
rung energetischer Inspektionen.5%”

557

Vgl. Bundesministerium flr Justiz und Verbraucherschutz. (2020). Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) § 74 ff
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Tabelle 7-18 - Leistungsbestandteil C.5 Elektrotechnik

C.5

Elektrotechnik

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Installationen inkl. éffentlicher Anbin-
dung

Feststellen der Konzeption der Sicher-
heitsbeleuchtungsanlagen aufgrund spe-
zifischer Anforderungen

Feststellen der Konzeption von Blitz-
schutzanlagen aufgrund spezifischer An-
forderungen

Feststellen der Anforderung der relevan-
ten Verbraucher der Sicherheitsstromver-
sorgung sowie der notwendigen Versor-
gungsdauer

Ermitteln, Analysieren, Plausibilisieren
und Bewerten der Leistung der Sicher-
heitsstromversorgung in Relation zu den
relevanten Verbrauchern

Feststellen der Beleuchtungsstarke der

relevanten Beleuchtungsanlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Beleuchtungsstarke der relevan-
ten Beleuchtungsanlagen in Relation zu
durchschnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Schaltsystems der relevanten Be-
leuchtungsanlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Energieeffizienz der relevanten Be-
leuchtungsanlagen

Ermitteln, Analysieren und Bewerten von
Anschlussreserven  zur  Installation
elektrischer Ladepunkte

Der Leistungsbestandteil C.5 Elektrotechnik setzt sich mit elektrotechni-
schen Anlagen®%® sowie Beleuchtungsanlagen5®® auseinander. Uber die
Grundleistung des Leistungsbereichs hinaus ist die Konzeption der elekt-
rotechnischen Anlagen festzustellen, worunter auch die Berlcksichtigung
von regenerativen Energieerzeugern sowie deren mogliche Speicherung
fallt. AuBerdem ist das Erkennen der sicherheitsrelevanten Anlagen der
Sicherheitsbeleuchtung und des Blitzschutzes als Grundleistung auszu-
fuhren.

Die besonderen Leistungen, die im Rahmen der TIA erbracht werden kon-
nen, beziehen sich auf die Sicherheitsversorgung, die Beleuchtung sowie
mogliche Anschlussreserven. Es kdnnen die Anforderungen an die Si-
cherheitsstromversorgung mit Analyse der relevanten Verbraucher und
der notwendigen Versorgungsdauer festgestellt werden. Basierend auf
diesen Erkenntnissen kann die Leistung der Sicherheitsstromversorgung
festgestellt, analysiert und bewertet werden.

In Bezug auf die Konzeption der Beleuchtung kann als besondere Leis-
tung die aufgrund der Nutzung notwendige Beleuchtungsstarke festge-
stellt werden. Die vorhandene Beleuchtungsstarke kann ermittelt werden

Schaltanlagen, Transformatoren, Hauptverteilungen, Blindstromkompensationsanlagen, Maximumiberwachungsanla-
gen, Oberschwingfilter, Sicherheitsstromversorgungsanlage, zentrale Batterieanlage und Akkumulatoren, Brenn-
stoffversorgungsanlage, Abgasanlage, Photovoltaik, Stromzahler, Unterverteilungsanlagen, Sicherungsanlagen

9  Ortsfeste Beleuchtungsanlagen, Sonderbeleuchtungsanlagen, Sicherheitsbeleuchtungsanlagen
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und eine entsprechende Plausibilisierung mit Bewertung der Beleuch-
tungssituation erfolgen. Dariiber hinaus kann das Schaltsystem der Be-
leuchtungskonzeption, insbesondere unter Berlicksichtigung von Schalt-
mdglichkeiten und bewegungs- beziehungsweise anwesenheitsorientier-
ten Schalsystemen sowie damit zusammenhangend die Energieeffizienz
der Beleuchtungsanlage festgestellt, analysiert und bewertet werden.
Ebenfalls als besondere Leistung ist die Ermittlung moglicher Anschluss-
reserven moglich, die vor dem Hintergrund einer steigenden Elektrifizie-
rung des Individualverkehrs an Bedeutung gewinnen. Die Mdglichkeit der
Installation von Ladepunkten kann entsprechend analysiert und bewertet
werden.

Im Rahmen der Uberwachungs- und Priifbewertung ist insbesondere auf
die Notwendigkeit von SV-Prifungen der sicherheitsrelevanten elektro-
technischen Anlagen zu achten.

Tabelle 7-19 - Leistungsbestandteil C.6 Kommunikationstechnik

C.6 | Kommunikationstechnik

Grundleistungen Besondere Leistungen

keine Feststellen der Konzeption der Daten-
Ubertragungsnetze

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Verkabelungsart der Datenlbertra-
gungsnetze

Feststellen der Anschlussgeschwindig-
keit

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Anschlussgeschwindigkeit in Re-
lation zur vorgegebenen, notwendigen
Anschlussleistung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Uberwachungsbereichs der vorhan-
denen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Mobilfunkempfangs im Gebaude mit-
tels einfacher Messtechnik

Zusatzliche Leistungen

- stichprobenartige oder vollstandige Funktionsprifung der vorhandenen An-
lagen inkl. eingehender Uberpriifung mittels Geschwindigkeitsmessung

Der Leistungsbestandteil C.6 Kommunikationstechnik fasst die kommuni-
kationstechnischen Anlagen®®® zusammen. Es sind keine Uber die Defini-
tion des Leistungsbereichs hinausgehenden Grundleistungen zu erfillen.

Als besondere Leistungen konnen die Konzeption und die Verkabelungs-
art der Datenlibertragungsnetze sowie die Anschlussgeschwindigkeit fest-
gestellt, analysiert und bewertet werden. Dartber hinaus kann der Mobil-
funkempfang im Objekt an Referenzpunkten festgestellt, analysiert und

560 Telekommunikationsanlagen, Klingelanlagen, Tiirsprech- und Tiréffneranlagen, Gegen- und Wechselsprechanlagen,

BOS Feuerwehranlagen, Brandmeldeanlagen, Gaswarnanlagen, Uberfallmeldeanlagen, Einbruchmeldeanlagen, Zu-
gangskontrollanlagen, SchlieBanlagen, Videoliberwachungsanlagen, Tiir- und Toranlagen, Verkehrssignalanlagen
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bewertet werden. Vor dem Hintergrund einer steigenden Digitalisierung
aller Wirtschaftssektoren steigt die Bedeutung dieser Analyse potentiell
an. Dies zeigt sich auch durch die — beispielsweise seit 2017 Uber das
Zertifikat WiredScore — mdgliche Bewertung der digitalen Konnektivitat
von Immobilien. Die Durchfiihrung einer solchen oder einer dhnlichen de-
taillierten Prifung stellt eine zusatzliche Leistung dar.

Bezogen auf die Uberwachungstechnik (Einbruch, Uberfall, Zugangskon-
trollen, Videolberwachung), ist als besondere Leistung eine Feststellung
und Analyse des Wirkungsbereichs moglich. Dabei wird festgestellt, wel-
che Bereiche erfasst werden, ob eventuell ,blinde Bereiche* vorliegen, die
nicht iberwacht werden kénnen und inwieweit eine Nachverfolgung zutre-
tender Personen mdglich ist.

Tabelle 7-20 - Leistungsbestandteil C.7 Fordertechnik

C.7 | Fordertechnik

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Alarmierungssystems, des Not-
Stopp-Systems sowie der Start-Stopp-
Automatik

Feststellen der Tragkraft und Geschwin-
digkeit der relevanten Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Tragkraft und Geschwindigkeit
der relevanten Anlagen in Relation zu
den durchschnittlichen Flachenkennwer-
ten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Versorgungsbereiche der relevanten
Anlagen

Zusatzliche Leistungen

—  Ermitteln der spezifischen notwendigen Leistung aufgrund vorgegebener
Leistungsparameter

Der Leistungsbestandteil C.7 Fordertechnik beinhaltet die Bereiche Auf-
zugsanlagen®®', Fahrtreppen und Fahrsteige sowie sonstige Befahr- und
Forderanlagen®?. Fir diesen Leistungsbestandteil sind (ber die Leis-
tungsdefinition des Leistungsbereichs hinausgehend keine Grundleistun-
gen notwendig. Als besondere Leistungen kdonnen die Alarmierungssys-
teme der einzelnen technischen Anlagen festgestellt, analysiert und be-
wertet werden. Weiterhin kdnnen als besondere Leistung die Leistungs-
merkmale der férdertechnischen Anlagen, die sich auf die Tragkraft sowie
Geschwindigkeiten und damit einhergehend die Transportraten beziehen,
festgestellt werden. Hier kann eine Plausibilisierung dieser, in Relation zu
durchschnittlichen Flachenkennwerten der jeweiligen Nutzung, erfolgen.

%1 Personenaufzugsanlagen, Feuerwehraufzugsanlagen, Lastenaufzugsanlagen

%2 Fassadenbefahranlagen, Dachbefahranlagen, Glasbefahranlagen, sonstige Forderanlagen (Aktentransportanlagen,
Rohrpostanlagen, Krananlagen, Hebeanlagen)
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Bezogen auf sonstige Befahr- und Férderanlagen kann auf’erdem der
Versorgungsbereich festgestellt, analysiert und bewertet werden. Diese
Analyse stellt fest, ob alle notwendigen Bereiche bspw. mit der Fassaden-
befahranlage erreicht werden kénnen.

Tabelle 7-21 - Leistungsbestandteil C.8 Gebaudeautomation

C.8 | Gebaudeautomation

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen der verwendeten Software

Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Systemunterstiitzung (Updatebarkeit) der
verwendeten Software

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Mess- und Steuerumfangs der rele-
vanten Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der erfassten Datenpunkte

Leistungsbestandteil C.8 Gebaudeautomation setzt sich mit den gebau-
deautomationstechnischen Anlagen®? auseinander. Die Analyse und Be-
wertung dieser Anlagen sind als komplex einzustufen. Eine grundlegende
Bewertung erfolgt Uber die im Leistungsbereich definierten Leistungen.
Daruber hinaus beziehen sich die besonderen Leistungen des Leistungs-
bestandteil C.8 auf die verwendete Software und die damit verbundene
Systemunterstitzung mit den Fragestellungen: Besteht Zugang zur Soft-
ware? Wird diese Software noch bearbeitet? Stehen weiterhin Updates flr
diese Software zur Verfigung? Besonderes Augenmerk liegt hier auf der
digitalen Kurzlebigkeit der Komponenten.

Als ebenfalls besondere Leistung ist es mdglich, den Mess- und Steuer-
umfang sowie die erfassten Datenpunkte der gebdudeautomationstechni-
schen Anlagen detailliert festzustellen, zu analysieren und zu bewerten.

7.3.5 D | BRANDSCHUTZ

Im Leistungsbereich D Brandschutz werden die unterschiedlichen As-
pekte des Brandschutzes diskutiert. Eingeleitet wird der dieser durch die
Analyse der Brandschutzgrundlagen, um darauf aufbauend den organisa-
torischen, baulichen und anlagentechnischen Brandschutz zu bewerten.

D.1 Brandschutz Grundlagen

D.2  Organisatorischer Brandschutz

563 Zentraleinheiten, Server, Bedienanlagen, Ein- und Ausgabeanlagen, Anzeigeanlagen, Speicher, Dateniibertragungsan-
lagen, Sensoren, Aktoren
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Anlagentechnischer Brandschutz.

Tabelle 7-22 - Leistungsbestandteil D.1 Grundlagen Brandschutz

D.1

Grundlagen Brandschutz

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Notwendigkeit eines
Brandschutznachweises / Brandschutz-
konzeptes

Feststellen des Vorliegens des notwendi-
gen Brandschutznachweises / Brand-
schutzkonzeptes und Plausibilisieren Ge-
baudebezug

Feststellen des Vorliegens der Prifbe-

Feststellen, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Annahmen aus dem Brandschutz-
nachweis

Feststellen, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Annahmen aus dem Brandschutz-
konzept

Analysieren und Bewerten der Prifbe-
scheinigung des Brandschutznachweises

scheinigung des Brandschutznachweises | / Konformitatserklarung des Brand-
| Konformitatserklarung des Brand- | schutzkonzeptes
schutzkonzeptes

Feststellen des gesetzlichen Standes, auf
dem der Brandschutz beruht

Zusatzliche Leistungen:

—  detaillierte inhaltliche Prifung des Brandschutznachweises / Brandschutz-
konzeptes auf rechtliche und normative Konformitat

Im Leistungsbestandteil D.1 Grundlagen Brandschutz ist festzustellen, ob
fur das gegenstandliche Objekt ein Brandschutznachweis, ein Brand-
schutzkonzept und weitere Dokumentation der brandschutztechnischen
Eigenschaften notwendig sind. Es ist ebenfalls festzustellen, ob diese Do-
kumentation vollstandig vorliegt und der Gebaudebezug ist zu plausibili-
sieren. Plausibilisieren bedeutet in diesem Zusammenhang, dass nachzu-
vollziehen ist, ob die Dokumentation fir das korrekte Gebaude ausgestellt
ist. Zentraler Aspekt bei der Analyse der grundlegenden Dokumentation
ist es, festzustellen, ob die notwendigen Prifbescheinigungen bezie-
hungsweise Konformitatsbescheinigungen der beteiligten Sachverstandi-
gen vorliegen. Darlber hinaus ist es fir den Brandschutz essentiell, den
glltigen gesetzlichen Stand festzustellen, auf dem der Brandschutz be-
ruht. Dieser ist in der Regel der gesetzliche Stand zum Zeitpunkt der Ge-
nehmigung und es sind nicht zwingend die aktuell glltigen Vorschriften
und Regelungen anzuwenden. Dementsprechend ist zu prifen, ob der
Brandschutz die zum Zeitpunkt der relevanten Genehmigung notwendi-
gen Voraussetzungen erflllt. Dabei ist zu beachten, dass aus baurechtli-
cher Sicht eine genehmigte Nutzung vorliegt, mit dieser der entspre-
chende Abgleich zu erfolgen hat.

Als besondere Leistungen kann die brandschutztechnische Dokumenta-
tion detailliert untersucht werden. Dazu werden die Annahmen aus Brand-
schutznachweis, Brandschutzkonzept oder weiterer brandschutztechni-
scher Dokumentation entsprechend extrahiert, inhaltlich analysiert, plau-
sibilisiert und bewertet. Dartber hinaus kann eine detaillierte Kontrolle der
Prifnachweise und Konformitatserklarungen erfolgen.
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Die detaillierte inhaltliche Prifung der Brandschutzdokumentation auf
rechtliche und normative Konformitat, also die Ubereinstimmung mit dem
relevanten gesetzlichen Stand, ist eine zusatzliche Leistung und wird in
der Regel im Zusammenhang mit einem Brandschutzgutachten ausge-
fuhrt.

Tabelle 7-23 - Leistungsbestandteil D.2 Organisatorischer Brandschutz

D.2 | Organisatorischer Brandschutz

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen der Notwendigkeit ausge-
hangter Flucht- und Rettungswegplane
sowie Brandschutzordnung

inhaltliches Plausibilisieren der ausge-
héngten Flucht- und Rettungswegplane
sowie der Brandschutzordnung auf Uber-

einstimmung mit relevanten gesetzlichen

Feststellen der Aktualitat der ausgehang- und normativen Anforderungen

ten Flucht- und Rettungswegpléne sowie
Brandschutzordnung

Stichprobenartige visuelle Inspektion der
ausgehangten Flucht- und Rettungsweg-
plane mit der inneren und aulleren Be-
schilderung der Flucht- und Rettungs-
wege

Feststellen der Notwendigkeit am Objekt
vorliegender Feuerwehrlaufkarten / Feu-
erwehrplane

Feststellen der Aktualitat der vorliegen-
den Feuerwehrlaufkarten / Feuerwehr-
plane

Zusatzliche Leistungen:

—  detaillierte inhaltliche Priifung der Flucht- und Rettungswegplane auf Aktu-
alitat und rechtliche und normative Konformitat

Der Leistungsbestandteil D.2 organisatorischer Brandschutz setzt sich pri-
mar mit Flucht- und Rettungswegplanen sowie deren Kennzeichnung aus-
einander.

Als Grundleistung ist dabei festzustellen, ob entsprechende Flucht- und
Rettungswegeplane inkl. Brandschutzordnung auszuhangen sind und ob
dies an den relevanten Stellen erfolgt ist. Dartiber hinaus ist deren Kenn-
zeichnung und Beschilderung im Innen- und Auf3enbereich im Zuge der
visuellen Inspektion stichprobenartig zu Gberprtfen. Im Aulzenbereich sind
ebenfalls mogliche Sammelflachen zu bertcksichtigen. Eine inhaltliche
Plausibilisierung der ausgehangten Flucht- und Rettungswegeplane auf
Ubereinstimmung mit relevanten gesetzlichen und normativen Anforde-
rungen kann als besondere Leistung notwendig werden. Dies ist dann
sinnvoll, wenn sich im Zuge der Grundleistungen Verdachtsmomente er-
geben. In der Grundleistung ist auRerdem die Notwendigkeit vorliegender
Feuerwehrlaufkarten bzw. Feuerwehrplane festzustellen und zu prfen,
ob diese am Objekt verfligbar sind. Dariber hinaus ist deren Aktualitat
stichprobenartig festzustellen.

Sollten sich wahrend der inhaltlichen Plausibilisierung Indikationen fur
eine intensivere Analyse des Brandschutzes ergeben, kann als zusatzli-
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che Leistung die detaillierte inhaltliche Prifung auf Aktualitat sowie recht-
liche und normative Konformitat erfolgen. Dies erfolgt in der Regel ge-
meinsam mit der Erstellung eines Brandschutzgutachtens durch entspre-

chende Spezialist*innen.
Tabelle 7-24 - Leistungsbestandteil D.3 Baulicher Brandschutz (Teil 1/2)

D.3

Baulicher Brandschutz

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Notwendigkeit der auRe-
ren Loéschwassererschliefung

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die aulBere Loschwassererschlie-
Rung

Feststellen der Notwendigkeit der dule-
ren FeuerwehrerschlieRungsflachen

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die aulleren Feuerwehrerschlie-
Rungsflachen

Analysieren und Bewerten der vorhande-
nen aufleren Ldéschwassererschliefung
und FeuerwehrerschlieRungsflachen

stichprobenartige visuelle Inspektion der
LoschwassererschlieBung und der Feu-
erwehrerschlietungsflachen auf Uberein-
stimmung mit dem Brandschutznachweis
/ Brandschutzkonzept

Feststellen der notwendigen Rettungs-
wege

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die Rettungswege

stichprobenartige visuelle Inspektion der
Rettungswege auf Ubereinstimmung mit
den spezifischen Anforderungen und den
anzuwendenden gesetzlichen und nor-
mativen Vorgaben

Plausibilisieren der Abmessungen der
Rettungswege durch Planabgleich

Analysieren und Bewerten der vorhande-
nen Rettungswege

Feststellen der brandschutzrelevanten
baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die Brandabschnitte und sonsti-
gen brandschutzrelevanten baukonstruk-
tiven Bauteile insbesondere in Bezug auf
die Verhinderung von Brandlberschlag

stichprobenartige visuelle Inspektion der
Brandabschnittstrennungen sowie sonsti-
gen brandschutzrelevanten baukonstruk-
tiven Bauteile auf Kennzeichnung und
Ubereinstimmung mit den spezifischen
Anforderungen

vollstandige visuelle Inspektion der
LoschwassererschlieBung und der Feu-
erwehrerschlieRungsflachen auf Uberein-
stimmung mit dem Brandschutznachweis
/ Brandschutzkonzept

vollstandige visuelle Inspektion der Ret-
tungswege auf Ubereinstimmung mit den
spezifischen Anforderungen

Plausibilisieren der Abmessungen der
Rettungswege durch stichprobenartige
Vor-Ort-Messungen

vollstandige visuelle Inspektion der
Brandabschnitte und Brandabschnitt-
strennungen auf Kennzeichnung und
Ubereinstimmung mit den spezifischen
Anforderungen

Plausibilisieren der Abmessungen der
Brandabschnitte durch Planprifung so-
wie stichprobenartige Vor-Ort-Messun-
gen
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Tabelle 7-25 — Fortsetzung: Leistungsbestandteil D.3 Baulicher Brandschutz
(Teil 2/2)

D.3 | Baulicher Brandschutz

Grundleistungen Besondere Leistungen

Fortsetzung:

Plausibilisieren der Abmessungen der
Brandabschnitte durch Planabgleich

Ermitteln notwendiger weiterfihrender
Untersuchungen

Zusatzliche Leistungen:

—  Erstellung eines Brandschutzgutachtens

Der Leistungsbestandteil D.3 baulicher Brandschutz setzt sich mit den
Themenbereichen Léschwasser- und Feuerwehrerschlieung sowie bau-
liche Ausfihrung der Rettungswege und Brandabschnitte auseinander.
Fir die baukonstruktiven Bestandteile sind auflerdem grundlegend die
Leistungen gemal Leistungsbereich B Baukonstruktion anzuwenden.

Es ist festzustellen, ob eine duRere Loschwassererschlielung sowie au-
Rere Feuerwehraufstellflachen notwendig sind, und wie die spezifischen
Anforderungen Uber die brandschutztechnische Dokumentation definiert
werden. Diese sind zu analysieren und zu bewerten. Im Zuge der Objekt-
besichtigung ist eine stichprobenartige visuelle Inspektion der Léschwas-
sererschliefung sowie der Feuerwehrerschlielungsflachen bezogen auf
Ubereinstimmung mit der brandschutztechnischen Dokumentation durch-
zufiihren (SOLL-IST-Abgleich). Uber die Grundleistung hinaus kann mit-
tels besonderer Leistungen eine vollstandige visuelle Inspektion der
LéschwassererschlieBung sowie der FeuerwehrerschlieRungsflachen
durchgefiuhrt werden.

Bezogen auf die Rettungswege, ist deren Konzeption aus der brand-
schutztechnischen Dokumentation festzustellen und die spezifischen An-
forderungen an die bauliche Ausfiihrung der Rettungswege sind zu extra-
hieren. Wahrend der Objektbesichtigung sind die Rettungswege stichpro-
benartig zu inspizieren und die Ubereinstimmung derer mit den spezifi-
schen Anforderungen festzustellen (SOLL-IST-Abgleich). Auf Basis vor-
liegender aktueller Planunterlagen sind die Abmessungen der Rettungs-
wege (Rettungsweglangen, Rettungswegbreiten) zu plausibilisieren. Uber
die Grundleistung hinaus kdénnen mittels besonderer Leistungen vollstan-
dige visuelle Inspektionen der Rettungswege durchgefihrt sowie die Ab-
messungen durch stichprobenartige Messungen im Objekt plausibilisiert
werden. Die Messungen im Rahmen der Objektbesichtigung sind insbe-
sondere dann sinnvoll, wenn im Rahmen der Planplausibilisierung Abwei-
chungen festgestellt werden.

Zur Bewertung der Brandabschnitte sind die brandschutzrelevanten bau-
konstruktiven Bauteile aus der Dokumentation festzustellen und die spe-
zifischen Anforderungen an diese zu extrahieren. Wahrend der Objektbe-
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sichtigung ist die tatsachliche Ausfihrung der brandschutzrelevanten bau-
konstruktiven Bauteile auf die spezifischen Anforderungen stichprobenar-
tig visuell zu inspizieren und eine entsprechende Analyse und Bewertung
vorzunehmen. Uber die Grundleistung hinaus kann als besondere Leis-
tung eine vollstandige visuelle Inspektion der brandschutzrelevanten bau-
konstruktiven Bauteile erfolgen.

Ein weiteres relevantes Thema in Zusammenhang mit Brandabschnitten
ist die Prufung der Einhaltung der zuldssigen BrandabschnittsgroRen. Als
Grundleistung ist eine Plausibilisierung der BrandabschnittsgroRen auf
Basis vorliegender Planunterlagen vorzunehmen. Diese kann durch eine
besondere Leistung erganzt werden, bei der die Abmessungen vor Ort
stichprobenartig aufgenommen und plausibilisiert werden.

Werden bei der Erstellung der TIA Verdachtsmomente fur tiefgreifende
brandschutztechnische Mangel festgestellt, sind die notwendigen weiter-
fuhrenden Untersuchungen zu ermitteln und zu empfehlen.

Tabelle 7-26 - Leistungsbestandteil D.4 Anlagentechnischer Brandschutz

D.4 | Anlagentechnischer Brandschutz

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Notwendigkeit von brand-
schutztechnischen Anlagen und deren
spezifische Anforderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
brandschutztechnischen Anlagen und
deren Bauart

stichprobenartige visuelle Inspektion hin-
sichtlich der Ubereinstimmung der brand-
schutztechnischen Anlagen mit den spe-
zifischen Anforderungen

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Ermitteln notwendiger weiterfiihrender
Untersuchungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Zuganglichkeit und Beschilderung der
Brandmeldezentrale  sowie  weiterer
brandschutzrelevanter Einrichtungen

Feststellen der Notwendigkeit einer
Brandfallsteuermatrix

Analysieren und Bewerten der Brandfall-
steuermatrix

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Uberwachungs-, Warn-, Nutzungs-
und Wirkungsbereiche der relevanten
brandschutztechnischen Anlagen

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-

tigung
Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Im Zuge des Leistungsbestandteils D.4 anlagentechnischer Brandschutz
werden Branderkennungs- und Brandmeldeanlagen%4 sowie Brand- und
Rauchbekampfung®®® analysiert und bewertet. Neben den nachfolgend
beschriebenen spezifischen Leistungen des anlagentechnischen Brand-
schutzes sind die Grundleistungen sowie die besonderen Leistungen des
Leistungsbereichs C technische Anlagen anzuwenden. Grundlegend da-
fur ist es, in einem ersten Schritt festzustellen, welche brandschutztech-
nisch relevanten Anlagen in welchem Umfang gemaf der Dokumentation

%4 Automatische/manuelle Brandmeldeanlage, Brandmeldezentrale, Gaswarnanlage, elektroakustische Anlage, BOS Ge-

baudefunkanlage

Ortsfeste selbsttatige Brandbekdmpfungsanlagen (Sprinkler, Gasléschanlage), ortsfeste nicht-selbsttatige Brandbe-
kampfungsanlagen (Wandhydranten, trockene Steigleitungen), Druckerhhungsanlagen, Rauch- und Warmeabzugsan-
lagen (RWA), maschinelle Rauchabzugsanlagen (MRA), natiirliche Rauchabzugsanlagen (NRA), Rauchschutzdruckan-
lagen (RDA)
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notwendig sind und ob diese in entsprechendem Umfang installiert wur-
den (SOLL-IST-Abgleich). Diese Erkenntnisse sind im Rahmen einer
stichprobenartigen visuellen Inspektion zu verifizieren, zu analysieren und
zu bewerten.

Wesentlicher Aspekt der Bewertung im anlagentechnischen Brandschutz
ist die Feststellung und Analyse der notwendigen Prifungen der techni-
schen Anlagen. Dabei sind insbesondere die nach den jeweilig gtltigen
Prufverordnungen bzw. die auf Basis der objektspezifischen Dokumenta-
tion relevanten Prifungen festzustellen und deren Dokumentation zu ana-
lysieren und zu bewerten. Bei den sicherheitsrelevanten Anlagen ist die
Bescheinigung der Betriebssicherheit und Wirksamkeit der jeweiligen An-
lage durch eine*n Sachverstéandige*n von zentraler Bedeutung.

Als besondere Leistung kénnen im Rahmen des Leistungsbestandteils
D.4 anlagentechnischer Brandschutz die Ausfiihrung und die Funktionen
der Brandmeldezentrale im Detail analysiert werden. Zum einen kann die
Feststellung, Analyse und Bewertung der Zuganglichkeit und Beschilde-
rung der Brandmeldezentrale sowie weiterer brandschutzrelevanter Ein-
richtungen (Feuerwehrschliisseldepot 0.A.) durchgefiihrt, zum anderen
die Notwendigkeit einer Brandfallsteuerungsmatrix festgestellt und diese
entsprechend analysiert werden. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der
Eruierung der Wirkmechanismen sowie Uberwachungs-, Warn-, Nut-
zungs- und Wirkungsbereiche der relevanten brandschutztechnischen An-
lagen.

7.3.6 E | NACHHALTIGKEIT

Der Leistungsbereich E Nachhaltigkeit unterteilt sich in nachfolgende Leis-
tungsbestandteile:

EA Energieausweis,
E.2 Zertifizierung und
E.3 ESG.

Tabelle 7-27 - Leistungsbestandteil E.1 Energieausweis

E.1 | Energieausweis

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen des Vorliegens des Energie- | Analysieren, Prifen und Bewerten des
ausweises Energieausweises

Feststellen der Glltigkeit und des korrek-
ten Objektbezugs des Energieausweises

Zusatzliche Leistungen:

—  Ermittlung von MaRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz

Im Leistungsbestandteil E.1 Energieausweis wird der vorliegende Ener-
gieausweis des Objektes untersucht. Dabei erfolgt in der Grundleistung
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lediglich eine Feststellung, ob der Energieausweis vorliegt, ob dieser gul-
tig ist und ob er grundsatzlich zum Objekt passt. Als besondere Leistung
kann der Energieausweis inhaltlich analysiert, geprift und bewertet wer-
den.

Als zusatzliche Leistung kann beispielweise die Ermittlung von Mafinah-
men zur Steigerung der Energieeffizienz durchgefihrt werden, wobei es
sich dabei um eine planerische Leistung handelt, die deutlich Uber den
Umfang einer TIA hinausgeht.

Tabelle 7-28 - Leistungsbestandteil E.2 Zertifizierung

E.2 | Zertifizierung

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen des Vorliegens einer Zertifi- | Analysieren, Priufen und Bewerten einer
zierung sowie der Art der Zertifizierung Zertifizierung

Feststellen der Gultigkeit und des korrek-
ten Objektbezugs einer Zertifizierung

Zusatzliche Leistungen:

—  Pre-Check zur Feststellung der Zertifizierbarkeit

Ahnlich zum vorherigen Leistungsbestandteil wird auch in E.2 Zertifizie-
rung in der Grundleistung lediglich das Vorliegen einer Zertifizierung und
deren Art festgestellt. Darliber hinaus wird geprift, ob diese noch glltig ist
und ob ein korrekter Objektbezug gegeben ist. Als besondere Leistung
kann die vorliegende Zertifizierung inhaltlich analysiert, geprift und be-
wertet werden.

Zusatzlich zur TIA kann beispielsweise ein Pre-Check zur Zertifizierbarkeit
des jeweiligen Objektes durchgefiihrt werden. Im Zuge eines solchen Pre-
Checks wird festgestellt, welche Zertifizierung sinnvollerweise angewen-
det wird und welcher Zertifizierungsgrad erreicht werden kann.

Tabelle 7-29 - Leistungsbestandteil E.3 ESG

E.3 | ESG

Grundleistungen Besondere Leistungen

Analysieren und Bewerten des Objektes
nach individuellen ESG Anforderungen
mit Fokus auf den technischen Aspekten

Zuséatzliche Leistungen:

—  Durchflihrung einer vollstandigen ESG Analyse (ESG Due Diligence)

Die aktuelle Diskussion Uber die Bertcksichtigung von umweltspezifi-
schen (environmental E), sozialen (social S) und betriebsspezifischen
(governance G) Themen bei Immobilienentwicklungen und -investitionen
fuhrt dazu, dass auch ESG zunehmend im Rahmen der TIA bericksichtigt
wird. Aufgrund der Tatsache, dass zur ESG-Bewertung noch keine ein-
heitlichen Kriterien vorliegen und somit hier erheblicher Forschungs- und
Entwicklungsbedarf besteht, wird im Leistungsbestandteil E.3 ESG ledig-
lich die besondere Leistung definiert, nach der technisch relevante ESG-
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Aspekte nach Vorgaben des*der Kaufer*in analysiert und bewertet wer-
den kénnen. Der Fokus liegt klar auf den umweltspezifischen Themen und
setzt sich basierend auf den berufspraktischen Erfahrungen des Autors
und einzelnen Erkenntnissen aus der Befragung unter anderem mit fol-
genden Aspekten auseinander:

1.

7.

2
3
4.
5
6

Energieeffizienz/Energieverbrauch,

Materialeffizienz,

CO2 Effizienz/CO2 Ausstold,
Wassereffizienz/Wasserverbrauch
Abfalleffizienz/Abfallaufkommen/Art der Abfalltrennung
Grauwasser

Flachen-/Ressourceninanspruchnahme.

Da noch keine einheitliche Definition von ESG-Kriterien vorliegt, sind indi-
viduelle Analysen mit den jeweiligen Kund*innen abzustimmen. In der ak-
tuellen Forschung und Entwicklung zeichnet sich die Tendenz ab, dass
eine separate ESG-Immobilienanalyse eingeflhrt wird und deren Bewer-
tung, losgeldst von der TIA, erfolgt. Diese ist demnach als zusatzliche
Leistung zu verstehen.
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7.3.7 F| GEBAUDEKONZEPTION

Der Leistungsbereich F Gebaudekonzeption unterteilt sich in folgende
Leistungsbestandteile:

F.1 Flachen,
F.2 Flexibilitat und

F.3 Barrierefreiheit.
Tabelle 7-30 - Leistungsbestandteil F.1 Flachen

F.1 | Flachen

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen der (Miet-)Flachen mit Quel- | Ermitten der vertraglich geschuldeten
lenangabe und Ermittlungsstandard Mietflachen aus den vorliegenden Miet-
vertragen und Gegenulberstellung mit

Plausibilisieren der (Miet-)Flachenan- Fléchenaufmal

gabe durch stichprobenartige Vor-Ort-
Messun-gen Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Flacheneffizienz

Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Mitarbeiter*inneneffizienz

Zusatzliche Leistungen:

—  Erstellung eines vollstandigen FlachenaufmaRes inkl. Flachenaufstellung

Im Zusammenhang mit dem Leistungsbestandteil F.1 Flachen sind auf
Basis bestehender Flachenaufstellungen die (Miet-)Flachen im zu unter-
suchenden Objekt festzustellen sowie deren Quellen und Ermittlungsstan-
dards anzugeben. Unter Ermittlungsstandard wird die Grundlage der Fla-
chenermittlung (DIN, gif 0.A.) verstanden. Im Zuge der Objektbesichtigung
wird durch stichprobenartige Vor-Ort-Messungen eine Plausibilisierung
der Mietflachen vorgenommen. Der Anteil der zu tGberprifenden Maf3e so-
wie die signifikanten Referenzpunkte sind durch die Berater*innen zu be-
stimmen.

Als besondere Leistung kann, sofern keine Flachenaufstellung vorliegt,
eine Ubersicht iber die gemaR den vorliegenden Mietvertragen geschul-
deten Mietflachen erstellt werden. Diese kann entsprechend mit einem
Flachenaufmald abgeglichen oder vor Ort plausibilisiert werden. Es be-
steht auRerdem die Mdglichkeit, im Zuge der besonderen Leistungen, Fla-
chen- und/oder Mitarbeiter*inneneffizienzen zu ermitteln, zu analysieren
und zu bewerten. Die Erstellung eines vollstandigen Flachenaufmalles
geht Uber die Leistung der TIA hinaus und wird entsprechend als zusatz-
liche Leistung betrachtet.

Der Leistungsbestandteil F.2 Flexibilitat ist keine Grundleistung im Rah-
men der TIA. Als besondere Leistungen kdénnen hier die Flexibilitat der
einzelnen Flachen, aber auch die Drittverwendungsfahigkeit des gesam-
ten Objektes analysiert und bewertet werden. Die Notwendigkeit einer
solch tiefgriindigen Analyse ist gegeben, sofern Umnutzungen oder Ent-
wicklungen vorgesehen sind.
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Tabelle 7-31 - Leistungsbestandteil F.2 Flexibilitat

F.2 | Flexibilitat

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Gebaudegeometrie auf Flexibilitat
(bspw. Achsraster, Gebaudetiefe, lichte
Hohe)

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Innenausbaus auf Flexibilitat

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der gebaudetechnischen Anlagen auf
Flexibilitat und Erweiterbarkeit

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der inneren vertikalen und horizontalen
GebaudeerschlieRung

Analysieren, Prifen und Bewerten der
Drittverwendungsfahigkeit

Zuséatzliche Leistungen:

—  ohne Beispiel

Die Analyse und Bewertung der Flexibilitdt bezieht sich auf die Gebau-
degeometrie, den Innenausbau, die technischen Anlagen sowie die innere
vertikale und horizontale Erschlieung.

Tabelle 7-32 - Leistungsbestandteil F.3 Barrierefreiheit

F.3 | Barrierefreiheit

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen der Anforderungen an barrie-
refreie Ausflhrungen gemaR gesetzli-
chen oder normativen Vorgaben

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Einhaltung der barrierefreien Ausfiihrun-
gen

Zusatzliche Leistungen:
—  detaillierte Priifung auf die Einhaltung der Barrierefreiheit nach DIN 18040

—  detaillierte Priifung von Orientierungsmaglichkeiten im Gebaude

Ebenfalls keine Grundleistung im Rahmen der TIA ist die Analyse und Be-
wertung der Barrierefreiheit eines Objektes. Als besondere Leistung kann
im Zusammenhang mit der Ausfiihrung der TIA festgestellt werden, ob
spezifische Anforderungen an die Barrierefreiheit gemal} gesetzlichen o-
der normativen Vorgaben fur die jeweilige Nutzung vorliegen. Diese kon-
nen stichprobenartig visuell inspiziert werden.

Uber die TIA hinaus geht die detaillierte Priifung der Barrierefreiheit nach
DIN 18040%¢ sowie die detaillierte Prifung der Orientierungsmaglichkei-
ten im Gebaude flur mobilitatseingeschrankte oder behinderte Personen.

566 vgl. DIN 18040. (2010). Barrierefreies Bauen
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7.3.8 G| GRUNDSTUCK

Die Analyse des Grundstlicks beschrankt sich im Leistungsbereich G
Grundstuck in der Grundleistung auf die stichprobenartige visuelle Inspek-
tion der direkten Nachbarschaft mit Blick auf beeinflussende oder durch
das Objekt beeinflusste Nutzungen.

Als besondere Leistung kann im Rahmen des Leistungsbereichs G eine
Mikro- und Makroanalyse des Grundstlicks vorgenommen werden. Inner-
halb dieser Analyse kann die Erschliefung des Grundstiicks fir den Indi-
vidualverkehr sowie flir den offentlichen Nahverkehr festgestellt und be-
wertet werden. Beide genannten Aspekte bedlrfen in der Regel keiner
technischen Expertise und kénnen auch im Zuge anderer Analysediszipli-
nen bspw. der Marktanalyse durchgefiihrt werden.

Bei Auffalligkeiten am Grundstlck kénnen als besondere Leistung die To-
pographie und Ausrichtung des Grundstlicks analysiert und bewertet wer-
den.

Tabelle 7-33 - Leistungsbereich G Grundstiick

G Grundstiick

Grundleistungen Besondere Leistungen

Stichprobenartige visuelle Inspektion der | Feststellen, Analysieren und Bewerten
direkten Nachbarschaft im Rahmen der | der Mikro- und Makrolage des Grund-
Objektbesichtigung stlicks

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der ErschlieBung des Grundstucks fir
den Individualverkehr (KFZ, Fahrrad,
FuRganger*innen)

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der ErschlieBung des Grundstiicks fir
den offentliche Nahverkehr

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Topographie und Ausrichtung des
Grundstucks

Zuséatzliche Leistungen:

—  ohne Beispiel

7.3.9 H|AUSSENANLAGEN

Der Leistungsbereich H AufRenanlagen setzt sich mit Besonderheiten der
AuRenanlagen des zu analysierenden Objektes auseinander. Fir im Au-
Renbereich liegende relevante Baukonstruktionen oder technische Anla-
gen sind die Leistungsdefinitionen der Leistungsbereiche B und C zu be-
rucksichtigen.
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Tabelle 7-34 - Leistungsbereich H AuBenanlagen

H | AuBenanlagen

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen der Auflagen aus der Geneh- | Feststellen, Analysieren und Bewerten
migungsdokumentation vorhandener Orientierungs- und Informa-

Stichprobenartige visuelle Inspektion zur tionssysteme

Einhaltung der Auflagen Feststellen, Analysieren und bewerten
der Anlagen und Elemente zur Steige-
rung des Sicherheitsempfindens auf dem
Grundstuick

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der genehmigten versiegelten Flache und
Abgleich mit tatsachlich versiegelter Fla-
che

Analysieren und Bewerten des allgemei-
nen Zustandes der Aufenanlagen

Fir relevante Baukonstruktionen und
technische Anlagen im AuRenbereich
aquivalent zu Leistungsbereiche B und C.

Ermitteln der Versiegelungsquote und
Abgleich mit bauordnungsrechtlicher Zu-
|assigkeit

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Pflegeintensitéat vorhandener Was-
ser- und Vegetationsflachen sowie Be-
pflanzungen im Auf3enbereich

Zusatzliche Leistungen:

—  ohne Beispiel

Zentraler Aspekt der Untersuchung der Auf3enanlagen ist die Feststellung
relevanter Auflagen aus der Genehmigungsdokumentation des Objektes.
Diese Auflagen kénnen sich bspw. auf Park- und Grunflachen, den Baum-
bestand, Beleuchtungseinrichtungen oder Schilderanlagen beziehen. Im
Zuge der Objektbesichtigung ist dahingehend eine stichprobenartige visu-
elle Inspektion vorzunehmen. In der Gesamtbetrachtung ist eine Bewer-
tung des allgemeinen Zustandes der Aulenanlagen zu berlcksichtigen.

Weiterfiihrende Untersuchungen im Bereich der Auflenanlagen werden
durch besondere Leistungen abgedeckt. Dabei kénnen die Orientierungs-
und Informationssysteme, die Elemente des Sicherheitsempfindens, die
versiegelten Flachen und die zulassige Versiegelungsquote sowie die
Pflegeintensitat der AuRenanalgen festgestellt, analysiert und bewertet
werden.

7.3.10 1| UMWELT

Unter dem Leistungsbereich | Umwelt sind die Analysen zu Schadstoffen
in Boden und Gebaude, Umwelteinflisse sowie Emissionen zusammen-
gefasst. Dieser Leistungsbereich findet nur Anwendung, sofern keine de-
taillierte umweltspezifische Immobilienanalyse durchgefihrt wird.
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Tabelle 7-35 - Leistungsbereich | Umwelt

| Umwelt

Grundleistungen Besondere Leistungen

Feststellen des Vorliegens einer Altlas- | Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
tenauskunft sowie weiterer umweltrele- | Vornutzung

vanter Informationsquelien Ermitteln, Analysieren und Bewerten der

Analysieren und Bewerten der Altlasten- | Umgebungsnutzung
auskunft sowie weiterer vorliegender um-

) Analysieren und Bewerten einer vorlie-
weltrelevanter Informationsquellen

genden Kampfmittelauskunft
Feststellen, Analysieren und Bewerten
von im Rahmen der Objektbesichtigung
erkannten Verdachtsmomenten aufgrund
der Vornutzung und Umgebungsnutzung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
bestehender Emissionen und Immissio-
nen

Feststellen von relevanten Umweltein-
flissen

Feststellen der Notwendigkeit einer
Kampfmitteluntersuchung

Feststellen des Vorliegens einer Kampf-
mittelauskunft

Ermitteln, Analysieren und Bewerten von
relevanten Umwelteinflissen auf Desk-
topbasis

Feststellen zulassiger Emissionen
indikatives Feststellen moglicher Gebau-

deschadstoffe aufgrund des Erstellungs-
jahres

stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Gebaudeschadstoffe

Ermitteln notwendiger weiterfihrender
Untersuchungen bei Verdachtsmomen-
ten

Zusatzliche Leistungen:
—  Durchfiihrung einer detaillierten Umwelt-Immobilienanalyse (Phase | und II)

-  eingehende Uberpriifung der Bauteile inkl. Bauteiléffnung, Materialent-
nahme und Beprobung / Laboruntersuchung

—  Erstellen eines Schadstoffkatasters

Als Grundleistung ist im Rahmen der TIA festzustellen, ob eine Altlasten-
auskunft und weitere umweltrelevante Informationsquellen vorliegen.
Diese sind zu analysieren und zu bewerten. Dartber hinaus istim Rahmen
der Objektbesichtigung festzustellen, ob Verdachtsmomente aufgrund er-
kennbarer vorheriger Nutzung oder ggf. Umgebungsnutzung vorliegen,
die auf eine Verunreinigung des Bodens schliel3en lassen. Eine detaillierte
Ermittlung, Analyse und Bewertung der historischen Vornutzung bzw. der
aktuellen Umgebungsnutzung sind als besondere Leistung einzustufen.

Das Feststellen relevanter Umwelteinfllisse®®’ ist ebenfalls eine Grund-
leistung im Leistungsbereich | Umwelt. Es ist zusatzlich festzustellen, ob
eine Kampfmittelauskunft aufgrund der Lokalisierung des Grundstlicks an-
zuraten ist und ob diese vorliegt. Die erkannten relevanten Umweltein-

%7 Hochwasser, Erdbeben, Radon, Bergbau und weitere
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flisse sind im Rahmen einer Desktopanalyse zu analysieren und zu be-
werten. Bei Verdachtsmomenten sind weiterfiihrende Untersuchungen zu
empfehlen. Sofern eine Kampfmittelauskunft sinnvoll oder notwendig ist
und diese vorliegt, kann diese als besondere Leistung analysiert und be-
wertet werden.

Im Rahmen der Grundleistung ist festzustellen, ob fiir das Objekt Ein-
schrankungen der zuldssigen Emissionen vorliegen. Sofern diese erkannt
werden, kann deren Einhaltung durch besondere Leistungen analysiert
und bewertet werden. Damit zusammenhangend konnen bestehende
Emissionen und Immissionen sowie ihr Einfluss auf das Objekt untersucht
werden.

Zentraler Aspekt des Leistungsbereichs | Umwelt ist die indikative Fest-
stellung moglicher Gebaudeschadstoffe®®® aufgrund des Baujahres bzw.
der Bauteilalter. Diese indikativen Verdachtsmomente werden im Zuge ei-
ner stichprobenartigen visuellen Inspektion verifiziert und kénnen dazu
fuhren, dass weitere Untersuchungen empfohlen werden.

Eine weiterfihrende Untersuchung im Sinne einer Umwelt Due Diligence
(Phase | und 11)°° sind als zusatzliche Leistung einzustufen. Als Bestand-
teil dieser eingehenden Uberpriifung sind Bauteiléffnungen mit entspre-
chender Materialentnahme und Beprobung vorgesehen. Als zusatzliche
Leistung ist es auRerdem mdglich, ein Schadstoffkataster zu erstellen, da-
mit insbesondere bei geplanten Umbaumalnahmen eine zielflihrende
Umbauplanung ermdglicht wird.

7.3.11 J | BETRIEB

Der Leistungsbereich J Betrieb stellt keine Grundleistung im Rahmen der
TIA dar und ist entsprechend nur als besondere Leistung zu berlcksichti-
gen.

Im Rahmen der TIA kénnen als besondere Leistung die Mietvertrage und
damit verbundene Dokumente auf technisch relevante Regelungen analy-
siert und die Einhaltung dieser Vereinbarungen bewertet werden. Bezo-
gen auf die Leistungsbereiche B Baukonstruktion und C technische Anla-
gen, kann deren Wartungs- und Reinigungsfreundlichkeit analysiert und
bewertet werden, wodurch ein Rickschluss auf prognostizierte Betriebs-
kosten ermoglicht wird. Des Weiteren kdnnen durch besondere Leistung
die fur den Betrieb des Objektes relevanten Vertrage auf technische Re-
gelungen analysiert und bewertet werden. Ebenfalls sind die Feststellung,

568 Asbest, Kiinstliche Mineralfaser (KMF), Polychlorierte Biphenyle (PCB), Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe

(PAK), Holzschutzmittel und weitere
59 vgl. ASTM E1527-13. (2014). Standard Practice for Environmental Site Assessments: Phase | Environmental Site

Assessment Process und ASTM E1903-19. (2014). Standard Practice for Environmental Site Assessments: Phase |
Environmental Site Assessment Process
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Analyse und Bewertung der Ver- und Entsorgung des Objektes als beson-
dere Leistung einzustufen.

Tabelle 7-36 - Leistungsbereich J Betrieb

J Betrieb

Grundleistungen Besondere Leistungen

keine Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Mietvertrage und Mietflachenlberga-
beprotokolle auf technisch relevante Re-
gelungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Wartungs- und Reinigungsfreundlich-
keit

Feststellen, Analysieren, Plausibilisieren
und Bewerten der Betriebskosten

Feststellen, Analysieren, Priifen und Be-
werten relevanter Vertrdge (FM-Vertrag,
Wartungsvertrag, etc.) auf technisch rele-
vante Regelungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
von Ver- und Entsorgung

Zusatzliche Leistungen:

—  detaillierte Betriebsanalyse bspw. auf Grundlage des FM-Check nach
DGNB?®" oder Performance Assessment®’’

Darlber hinaus ist, insbesondere im Bereich der Betriebsanalyse, eine
Vielzahl an zusatzlichen Leistungen denkbar. Beispielhaft seien hier de-
taillierte Betriebsanalysen genannt, die, basierend auf Prifschemen, die
betrieblich relevanten Aspekte des Objektes exerzieren.

7.4 Qualifikationsmodell

Der zentrale Aspekt der TIA ist es, vorliegende Daten und Informationen
zu strukturieren, zu analysieren, auszuwerten und in einen Gesamtkontext
einzuordnen, um der auftraggebenden Partei eine solide Entscheidungs-
grundlage bereitstellen zu kdnnen. Da das in diesem Zusammenhang ge-
nerierte Wissen ,zweckrelevant, perspektivisch sowie kontext- und aspek-
tabhangig“®72 ist, ist die Professionalitat des Berater*innenteams von ent-
scheidender Bedeutung.5”3 Es ist somit grundlegend, dass Anforderungen
an die Berater*innen definiert werden, damit sichergestellt ist, dass diese
in der Lage sind, durch Auswertung und Interpretation das fir die weitere

570 vgl. DGNB System. (2018). PR0O2.5 - FM-gerechte Planung

Vgl. Dodd et al. (2017). Level (s ) — A common EU framework of core sustainability indicators for office and residential
buildings

S. Hofstadler/Kummer. (2017). Chancen- und Risikomanagement in der Bauwirtschaft S. 79

Vgl. Blaschkowski. (2008). Der Prozess der technischen Immobilien Due Diligence am Beispiel der Ermittlung des
Instandsetzungsstaus fiir Wohnungsportfolios S. 52

213

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Bearbeitung relevante Wissen bereitstellen zu konnen. Diese ,Wissens-
generierung durch Interpretationsleistung“’4, also die Wirdigung der re-
levanten Sachverhalte in Verbindung mit den vorliegenden Daten und In-
formationen, stellt die Kernkompetenz von Sachverstandigen dar.>"®

7.41 Berater*innenanforderung

Eine 2019 durchgefihrte Studie unter unterschiedlichen Marktteilneh-
mer*innen, die im Zusammenhang mit Immobilientransaktionen tatig sind,
hat gezeigt, dass die Qualitat der technischen Beratungsunternehmen ne-
ben der grundsatzlich anzunehmenden Neutralitdt maflgeblich durch die
Mitarbeiter*innenqualitéat — abgeleitet aus Erfahrung sowie Ausbildung —
bestimmt wird.5”® Nachfolgend werden Anforderungen definiert, die auf
Basis bestehender normativer Vorgaben sowie Erkenntnissen aus der
empirischen Situationsanalyse sinnvollerweise auf die TIA anzuwenden
sind. Hierbei ist es essentiell, dass sich Auftraggeber*innen nicht auf reine
Tatigkeitsbezeichnungen verlassen, sondern dass die entsprechenden
Qualifikationen und Erfahrungsnachweise im Zuge der Leistungserbrin-
gung kontrolliert werden.

7.4.1.1 Ausbildung

Die Literaturauswertung sowie die empirische Situationsanalyse haben
gezeigt, dass die Durchfiihrung einer TIA mindestens fachspezifische
Kenntnisse aus den Bereichen Baukonstruktion und technische Anlagen
bedarf und somit ein Berater*innenteam mindestens diese Anforderung
erflllen muss. Je nach Komplexitat des Objektes kann eine Erganzung mit
Berater*innen aus den Bereichen Brandschutz, Baurecht, Umwelt oder
weiterer Spezialdisziplinen sinnvoll sein. 77

Alle beteiligten Berater*innen haben eine besondere Sachkunde und da-
mit Uberdurchschnittliche Fahigkeiten in dem jeweiligen Fachgebiet nach-
zuweisen. Dies wird in der Regel durch ein Studium der relevanten Fach-
richtungen bescheinigt (bspw. Bauingenieurwesen, Architektur, TGA,
Brandschutz), kann aber, insbesondere im Bereich der technischen Anla-

574 3. Probst, Raub/Romhardt. (2012). Wissen managen S. 17
575 vgl. Ackoff. (1999). From data to wisdom S. 1 und Adam. (2018). Wo bleibt der Sachverstand ? S. 17

Vgl. Meckmann/Hien. (2019). Technische Immobilienanalyse (TIA) - Instrument zur Chancen- und Risikoabschatzung
bei Immobilientransaktionen S. 782

Vgl. Otto, Stadléder/Damm. (2017). GroRer Leitfaden Instandhaltung 2017 - Praxisorientierte Losungen fiir sicheres und
ergebnisbasiertes Handeln in der Instandhaltung von Liegenschaften und Gebauden S. 32f
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gen, auch durch eine Meisterausbildung mit entsprechender berufsprakti-
scher Erfahrung nachgewiesen werden.%’® Die besondere Herausforde-
rung der TIA liegt in ihrer Komplexitat und der Vielfalt an zu bearbeitenden
Themen, sodass es entscheidend ist, dass die Berater*innen Uber die
Kenntnis aktueller technischer Baubestimmungen sowie allgemein aner-
kannter Regeln der Technik verfigen. Erganzt wird das spezifische Wis-
sen der jeweiligen Fachrichtungen durch Kenntnisse einschlagiger bau-
ordnungsrechtlicher Vorschriften sowie vertieftes Wissen im Bereich
Brandschutz.>”® Dieses disziplinibergreifende Wissen ist elementar, da
die Bereiche Baurecht und Brandschutz von zentraler Bedeutung fur die
Aussagekraft und Qualitat der TIA sind, aber nicht immer als eigene Dis-
ziplin beteiligt werden. Im Zusammenhang mit der besonderen Sachkunde
ist es ebenfalls von Relevanz, dass die jeweiligen Berater*innen ihren ei-
genen Kenntnis- und Erfahrungsstand gegentber des spezifischen Wis-
sens einzelner Sonderdisziplinen abgrenzen kénnen und in der Lage sind,
zu entscheiden, wann weiterfihrende Untersuchungen notwendig wer-
den.58

Uber die spezifische Sachkunde und das disziplinibergreifende Wissen in
den Bereichen Baurecht und Brandschutz hinaus, missen die Berater*in-
nen einen lebenszyklusorientierten Betrachtungsansatz anwenden. Dies
bedeutet, dass Sachverhalte nicht singulér betrachtet, sondern in den Ge-
samtkontext des Objektes gebracht werden. Das schliel3t zum einen die
Lebenszyklusbetrachtung einzelner Bauteile, aber auch den Wirkzusam-
menhang der Bauteile untereinander ein.

Hinzu kommt, dass sich die Berater*innen mit Kostenindikationen zu un-
terschiedlichen Bauteilen auskennen und diese auf die spezifische Ein-
bausituation anwenden kdénnen muissen. Ebenso relevant, aber haufig
nicht gegeben, ist der Wissensstand der Berater*innen zu mafigebenden
Kostenstrukturen (vgl. CAPEX, OPEX und TOTEX), sodass im Austausch
mit den Anwender*innen eindeutige Bezeichnungen zur Anwendung kom-
men.

7.4.1.2 Erfahrung

Neben der fachspezifischen Ausbildung ist die berufspraktische Erfahrung
der Beraterinnen von entscheidender Bedeutung. Eine 2011 durchge-
fuhrte Studie im skandinavischen Raum hat gezeigt, dass die Erfahrungs-

578 Vgl. MSVO. (2004). Mustersachverstiandigenverordnung des Deutschen Handwerkskammertages (DHKT), S. 5, M-
PPVO. (2012). Muster-Verordnung uber die Prifingenieure und Priifsachverstandigen nach §85 Abs. 2 MBO S. 11ff
oder Architektenkammer Nordhein-Westfalen. (2014). Schaden an Gebauden S. 2

79 vgl. Architektenkammer Nordhein-Westfalen. (2014). Schaden an Gebauden S. 4

%0 vgl. Architektenkammer Nordhein-Westfalen. (2014). Schaden an Gebauden S. 2
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werte der Berater*innen im Zusammenhang mit TIA teilweise unzu-
reichend und aufgrund der Komplexitat der Leistung nur Berater*innen mit
ausreichender Erfahrung zu beauftragen sind. %' Zu diesem Ergebnis
kam auch die empirische Situationsanalyse der vorliegenden Arbeit. Ins-
besondere der Aspekt der Kombination aus vorhandenen Daten und In-
formationen mit den Erkenntnissen aus der Objektbesichtigung bedarf der
Kompetenz, Gebaude und deren Wirkweise zu verstehen und einzelne
Aspekte miteinander zu verknlpfen.

Fir Prifingenieurinnen werden durch die ,Muster-Verordnung Uber die
Priufingenieure und Prifsachverstandigen nach §85 Abs. 2 MBO* klare
Vorgaben der notwendigen berufspraktischen Erfahrung festgelegt. Diese
regelt fir die Fachbereiche Standsicherheit, Brandschutz, technische An-
lagen sowie Erd- und Grundbau die besonderen Voraussetzungen flr
Prifingenieur*innen und Prifsachverstandige. Hier sind eine Berufserfah-
rung von mindestens funf Jahren in den Bereichen Brandschutz und tech-
nische Anlagen, mindestens neun Jahren im Bereich Erd- und Grundbau
sowie mindestens zehn Jahren im Bereich der Standsicherheit festgelegt
und deren Spezifikation klar geregelt.>®? Dieser Forderung von flnf bis
zehn Jahren schlieRen sich weitere Literaturquellen an.583

Die empirische Situationsanalyse hat gezeigt, dass neben der fachlichen
Befahigung eine fundierte Berufserfahrung von den Berater*innen erwar-
tet wird. Aufgrund der sonstigen bau- und immobilienwirtschaftsspezifi-
schen Regelungen kann davon ausgegangen werden, dass eine gewisse
Fundiertheit mit mindestens fiinf Jahren Berufserfahrung erreicht wird. Re-
levant ist, dass diese Berufserfahrung im Bereich der Planung, Bauleitung,
Bauausflihrung, des Objektbetriebs, der TIA selbst oder aufgrund fachlich
ahnlicher Spezifikationen erlangt wurde. Eine entsprechende Berufserfah-
rung unterstitzt den im vorangehenden Kapitel angesprochenen Ansatz
der Lebenszykluserfahrung.

7.4.2 Kommunikationskompetenz

Eine zentrale Erkenntnis aus der empirischen Situationsanalyse ist, dass
neben der besonderen Fachkunde sowie der relevanten Berufserfahrung
die Kommunikationskompetenz der Berater*innen eine zentrale Eigen-
schaft fur die Leistung der TIA darstellt. Der Nachweis dieser Qualifikation
ist in erster Linie durch erfolgreich miteinander durchgefiihrte Projekte
moglich, wodurch sich am Markt das Konzept des ,bevorzugten Partners®
durchgesetzt hat.®* Dieses Konzept bedeutet, dass Auftraggeber*innen

%1 vgl. Jensen/Varano. (2011). Technical due diligence: Study of building evaluation practice S. 221

%2 vgl. M-PPVO. (2012). Muster-Verordnung iiber die Priifingenieure und Priifsachverstindigen nach §85 Abs. 2 MBO
S. 11ff

%3 vgl. Architektenkammer Nordhein-Westfalen. (2014). Schiaden an Gebaduden, S. 2 oder Boller et al. (2016).
Wiederkehrende Bauwerksprifung im Hochbau

4 vgl. Herr. (2006). Technische und umweltbezogene Due Diligence S. 293
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nach positiven Erfahrungen immer wieder mit den gleichen Berater*innen
zusammenarbeiten.

Damit diese Abhangigkeit von einzelnen Berater*innen minimiert werden
kann, ist es notwendig, dass transparente Kommunikationsplattformen ge-
schaffen werden. Diese Kommunikationsplattform kann derart konzipiert
werden, dass der*die Auftraggeberin sich jederzeit tiber den aktuellen
Stand der Bearbeitung informieren kann oder entsprechend proaktiv infor-
miert wird.

7.5 Digitalisierung

Die in den vorangehenden Kapiteln diskutierten Modelle zu Prozess und
Inhalt stellen das Fundament der Digitalisierung der TIA dar. Effiziente und
zielfhrende Analyseprozesse im Rahmen von Immobilieneinkaufen sind
nur dann zu realisieren, wenn in allen Bereichen ein Umdenken beziglich
der Ausfiihrung der Leistung stattfindet. Die Forderung nach schnelleren
Untersuchungsprozessen aufgrund komplexerer Transaktionsphasen darf
nicht zu Lasten der Qualitat und Aussagekraft der Ergebnisse forciert wer-
den. Somit sind zwei Aspekte von zentraler Bedeutung: Erstens ist die
Daten- und Informationsbereitstellung zu digitalisieren, damit die fur einen
Verkauf relevanten Daten jederzeit gesichert abgerufen und in digitalen
Datenraumen bereitgestellt werden kdnnen, zweitens ist es fur effiziente
Auswertungsprozesse notwendig, dass diese digitalisiert werden und die
Berater*innen den Fokus auf die Wirdigung der Sachverhalte legen kon-
nen. 585 586 Damit kann ein ideales Zusammenspiel zwischen digitalen As-
pekten (Daten und Informationen) und der menschlichen Expertise (Wis-
sen) geschaffen werden.

7.5.1 Daten- und Informationsbereitstellung

Im Rahmen der Daten- und Informationsbereitstellung ist zwischen der
manuellen” und der digitalen%8 Daten- und Informationseingabe zu un-
terscheiden.

Vgl. Bohm/Bierle. (2014). Zwischen Traum und Alptraum - Digitale Datenrdume bei Transaktionen (online verfiigbar
unter: https://www.the-property-post.de/gastbeitraege/fachaufsaetze/zwischen-traum-und-alptraum - abgerufen am
16.11.2020)

%6 vgl. Miller, Pauser/Kurzrock. (2020). Fundamentals for automating due diligence processes in property transactions

S. 11

Manuell bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Daten und Informationen ausschlieBlich als Dokumente bereit-
gestellt werden und somit keine strukturierten Daten- und Informationen vorliegen. Diese sind von den Berater*innen
handisch aus den vorliegenden Dokumenten zu extrahieren.

Digital bedeutet hingegen, dass strukturierte, lesbare Datensatze zur Verfligung gestellt werden, die entweder Uber
Schnittstellen oder direkt in eine entsprechende Software eingelesen werden kénnen.
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Die manuelle Daten- und Informationseingabe bindet wesentliche Res-
sourcen, da bei dieser die ,Qualitdt im Sinne von vollstandiger Datensi-
cherheit [...] nur [dann sichergestellt werden kann] [.], wenn alle Doku-
mente Seite fiir Seite betrachtet, gelesen, verstanden ... werden.“5® Die
manuelle Daten- und Informationseingabe stellt den Status Quo dar. Ein
Abgleich mit digitalen Systemen, der eine Prifung der Vollstandigkeit der
Dokumentation ermdglicht, findet allerdings kaum statt.>%°

Eine digitale Daten- und Informationsbereitstellung und dementsprechend
auch eine digitale Daten- und Informationseingabe ist dagegen in der
Lage, relevante Daten und Informationen gesichert zur Verfligung zu stel-
len. Dazu werden Schnittstellen oder das Auslesen vorhandener Soft-
waresysteme genutzt. Die in Kapitel 4.2 diskutierten Ansatze der Digitali-
sierung im Zusammenhang mit Immobilieninformationssystemen zeigen
die relevanten Grundlagen auf. Insbesondere Systeme wie BIM und
CAFM, aber auch neue Entwicklungen wie die Blockchain, ermdglichen
es, validierte Daten jederzeit strukturiert abzurufen.®®' Insbesondere das
Konzept BIM erdéffnet in diesem Bereich eine Vielzahl an Moglichkeiten
der Daten- und Informationsbereitstellung. Notwendig ist dabei, dass in
der definierten Informationsbedarfstiefe LOIN (level of information
need)®? die Verwendung fiir die Transaktionsphase beriicksichtigt wird.

Essentiell fur die Nutzung digitaler Instrumente zur Daten- und Informati-
onsbereitstellung und damit zur digitalen Daten- und Informationseingabe
ist die Definition von Informationscontainern, angelehnt an das BIM-Mo-
dell nach DIN EN ISO 19650%%, die einen eindeutigen Riickschluss auf
die bendtigten Daten und Informationen zulassen. Die Grundlage flir einen
Informationscontainer der Anlagen- und Bauteilbewertung wird im folgen-
den Kapitel gelegt.

7.5.2 Digitale Schnittstelleninhalte der Anlagen- und Bauteilbewer-
tung

Ein zentraler Aspekt der TIA ist die Anlagen- und Bauteilbewertung, die
prozessual in Kapitel 7.2.2 beschrieben wird sowie inhaltlich in den Leis-
tungsbereichen B Baukonstruktion und C technische Anlagen Berticksich-
tigung findet. Die fur die Anlagen- und Bauteilbewertung notwendigen Da-
ten und Informationen sind im Informationscontainer in Tabelle 7-37 zu-
sammengefasst. Der Tabellenbestandteil Quellenangabe beschreibt, ob

%9 S. Bohm/Bierle. (2014). Zwischen Traum und Alptraum - Digitale Datenrdume bei Transaktionen (online verfiigbar unter:
https://www.the-property-post.de/gastbeitraege/fachaufsaetze/zwischen-traum-und-alptraum -  abgerufen am
16.11.2020)

Zur Notwendigkeit des Abgleichs der Vollstéandigkeit des digitalen Datenraums Vgl. Kurzrock, Bodenbender/Miiller.
(2019). Von der analogen zur digitalen lebenszyklustbergreifenden Gebdudedokumentation S. 284

591 vgl. Bender et al. (2018). Building Information Modeling, S. 302f, Hofmann, Jaspers/May. (2018). Big Data und Analytics
im Facility Management, S. 390f und Veuger. (2018). Trust in a viable real estate economy with disruption and
blockchain aus Saull/Baum. (2019). The Future of Real Estate Transactions S. 37

592 vgl. DIN EN ISO 19650-1. (2019). Bauwerksinformationsmodellierung (BIM) - Teil 1: Begriffe und Grundsétze S. 13

595 vgl. DIN EN ISO 19650-1. (2019). Bauwerksinformationsmodellierung (BIM) - Teil 1: Begriffe und Grundsétze S. 35ff
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die Daten und Informationen in der Regel intern oder extern und dement-
sprechend aus der jeweiligen Dokumentation oder den jeweiligen Daten-
banken zu extrahieren sind.

Allgemein ist eine Information dariiber notwendig, ob fir die jeweilige An-
lage oder das Bauteil eine eigentiimer*innenseitige oder mieter*innensei-
tige Zustandigkeit besteht. Darlber hinaus ist zur eindeutigen Identifika-
tion eine im Datensatz hinterlegte Anlagen- bzw. Bauteilidentifikations-
nummer (ID) essentiell. Die ID ermdglicht eine Zuordnung zu den spezifi-
schen Anforderungen und Auflagen, Baujahr und Leistung sowie den
Uberwachungs- und Prifanforderungen der jeweiligen Anlage bzw. des
jeweiligen Bauteils. Gekoppelt an die Anlagen- bzw. Bauteil-ID, wird die
Bauart der jeweiligen Anlage oder des Bauteils benétigt. Die Bauart ist fur
die Feststellung der gesetzlichen und normativen Austauschpflichten so-
wie der Referenzlebensdauer malRgebend. Alle Angaben, sowohl die Zu-
standigkeit als auch Anlagen- bzw. Bauteil-ID und Bauart, sind interne Da-
ten und Informationen.

Die fur die Zustandsbewertung relevanten spezifischen Anforderungen
und Auflagen sind als komplex einzustufen. Spezifische Anforderungen
ergeben sich aus mietvertraglichen Regelungen oder sonstigen vertragli-
chen Vereinbarungen. Diese kdnnen sich bspw. auf geschuldete Ausbau-
qualitaten, geschuldete Leistungskennwerte der technischen Anlagen o-
der geschuldete Zutrittsmoglichkeiten beziehen. Diese Dokumentation ist
als intern einzustufen. Spezifische Auflagen ergeben sich aus der geneh-
migungsrechtlichen Situation und kdnnen demnach aus internen (Bauge-
nehmigung, technische Nachweise etc.) oder externen (Bauplanungsrecht
etc.) Quellen resultieren.

Im Zusammenhang mit der Lebenszyklusbewertung ist das Baujahr der
jeweiligen Anlage oder des Bauteils die zentrale Information. Dieses ergibt
sich aus der internen Dokumentation. Ebenfalls aus der internen Doku-
mentation kann die Leistung der jeweiligen Anlage festgestellt werden.
Basierend auf den Angaben zu Baujahr und Leistung kénnen sich gesetz-
liche und normative Austauschpflichten ergeben. Hier ist ein Abgleich mit
externen Quellen notwendig, die entsprechende Austausch- oder Aufrist-
pflichten definieren — bspw. das Gebaudeenergiegesetz in Bezug auf fos-
sile Warmeerzeuger. Grolie Schwierigkeiten bereitet die Feststellung der
Referenzlebensdauer. Basierend auf der Bauart der jeweiligen Anlage o-
der des Bauteils kann aus einer Vielzahl an externen Quellen eine Refe-
renzlebensdauer bestimmt werden. Die Schwierigkeit besteht darin, dass
die Quellen teils erheblich voneinander abweichen und keine einheitliche
Auffassung Uber Referenzlebensdauern besteht. Dies wird in Kapitel
5.5.2.2 detailliert diskutiert.
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Tabelle 7-37 - Informationscontainer Anlagen- und Bauteilbewertung

und Wirksamkeit der jeweiligen Anlage

Zustandigkeit Mietvertraglich geregelte Zustandigkeit | intern
fur die jeweilige Anlage bzw. des
£ Bauteils
(]
1= Anlagen / Bauteil ID Idenfitikationsnummer der jeweiligen intern
[ Anlage bzw. des Bauteils zur
‘=” eindeutigen Zuordnung
< Bauart Benennung der Bauart der jeweiligen intern
Anlage bzw. des Bauteils
Spezifische (Miet)Vertraglich gerelegte intern
iy O | Anforderungen Anforderungen an die jeweilige Anlage
pe) g bzw. das Bauteil
c
8 E Spezifische Auflagen Auflagen an die jeweilige Anlage intern
[ bzw.das Bauteil, die sich aus der extern
El B Genehmigungsdokumentation
ergeben
Baujahr Baujahr der jeweiligen Anlage bzw. intern
N des Bauteils
3
= cg” Leistung Leistung der jeweiligen Anlage intern
ﬁ’ + | Austauschpflichten Gesetzliche oder normative extern
2 g Austauschpflicht der jeweiligen Anlage
g ) bzw. des Bauteils
3 < Referenzlebensdauern | Referenzlebensdauer der jeweiligen extern
Anlage oder des Bauteils
Prifungsanforderung Uberwachungs- und Priifanforderung intern
fur die jeweilige Anlage bzw. das extern
g’ Bauteil
g Prifnachweis Uberwachungs- und Priifnachweis bei intern
Q notwendiger Anforderung der
3 jeweiligen Anlage bzw. des Bauteils
<]
..'9 Priiffrist Uberwachungs- und Priiffrist der intern
el jeweiligen Anlage bzw. des Bauteils extern
% Prifgrundlagen Notwendige Grundlagen fiir die extern
c Durchfiihrung der Uberwachung oder
=] Prifung der jeweiligen Anlage bzw.
N das Bauteils
g’ Mangel Festgestellte Méngel im Zuge der intern
_g Uberwachung oder Priifung
g Mangelkategorie Kategorie der festgestellten Mangel intern
E Freimeldung Freimeldung zu den festgestellten intern
o N
8 Mangeln
2 Bescheinigung Bescheinigung der Betriebssicherheit intern

Die Uberwachungs- und Priifbewertung hat als Basis das Feststellen der
Uberwachungs- und Priifanforderung der jeweiligen Anlage oder des Bau-
teils. Diese kann sich aus internen Anforderungen — bspw. aus einer Ge-
fahrdungsbeurteilung oder der Baugenehmigung — ergeben oder sie ist
eine MalRgabe externer Quellen — bspw. der technischen Prifverordnung
des Bundeslandes, in dem das Objekt steht. In den genannten Quellen
sind ebenfalls die entsprechende Uberwachungs- und Priffrist sowie die
notwendigen Uberwachungs- und Priifgrundlagen geregelt. Es ist festzu-
stellen, ob die jeweilig notwendigen Grundlagen vorliegen und im Rahmen
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der Uberwachung oder Priifung berticksichtigt wurden sowie ob die vor-
gegebene Frist eingehalten wurde. Der Uberwachungs- und Priifnachweis
beinhaltet dafiir das notwendige Datum der Ausflihrung sowie die zu-
grunde liegenden Unterlagen. Dartber hinaus umfasst er Informationen
Uber festgestellte Mangel an der jeweiligen Anlage oder dem jeweiligen
Bauteil sowie deren Kategorie. Bei der Mangelbeschreibung ist hinterlegt,
ob eine Mangelfreimeldung ausreichend ist oder ob eine Nachprifung zu
erfolgen hat. AuRerdem beinhalten Prifnachweise technischer Anlagen in
der Regel die Bescheinigung oder Negativbescheinigung der Betriebssi-
cherheit und Wirksamkeit der jeweiligen Anlage. Die Angaben aus dem
Uberwachungs- und Priifnachweis sind als interne Daten und Informatio-
nen einzustufen — auch wenn sie im Zuge einer entsprechenden Priifung
von externen Personen bereitgestellt wurden.

7.5.3 Daten- und Informationsauswertung

Bei der Daten- und Informationsauswertung wird zwischen manueller und
automatisierter Auswertung unterschieden. Die manuelle Auswertung ist
dabei als rein menschliche Leistung zu verstehen, bei der die vollstandige
Auswertung durch die Berater*innen erbracht wird. Bei der automatisier-
ten Auswertung erfolgt diese rein IT-basiert.

Eine besondere Herausforderung bei der Digitalisierung der TIA besteht
darin, dass durch ,geringe Fallzahlen in Verbindung mit geringen Informa-
tionen und schwachen Standards* %% — also eine schlechte Daten- und In-
formationsgrundlage — eine informationstechnisch (IT)-basierte Auswer-
tung verkompliziert wird und aufgrund dieser Tatsache diese im Status
Quo hauptsachlich manuell erfolgt. Die Grundlage fir eine Automatisie-
rung von Auswertungsprozessen im Allgemeinen liegt demnach in einer
verbesserten Gebaudedokumentation und der Verfligbarkeit strukturierter
Datensatze.5%

Essentiell ist jedoch zu bertcksichtigen, dass eine automatisierte Auswer-
tung nur dann gut funktioniert, wenn logische Zusammenhange bestehen,
die mit einer Vielzahl an Anwendungsfallen statistisch fundiert abgebildet
werden kdnnen und die auf dieser Grundlage durch eine IT-Anwendung
trainierbar ist. Die Interpretation einzelner Erkenntnisse oder von deren
Zusammenhangen bedarf der menschlichen Komponente.5% Wie Kapitel
7.5.4 zeigen wird, bestehen wahrend der TIA durchaus logische Zusam-
menhange, die algorithmisch abgebildet werden konnen — aber bei kom-
plexen Wirkzusammenhangen innerhalb eines Gebaudes ist dies nicht der
Fall.

4 3. Bordscheck. (2019). Der menschliche Faktore - Gestaltung der digitalten Transformation als Datenspezialist S. 244

%95 vgl. Miiller, Pauser/Kurzrock. (2020). Fundamentals for automating due diligence processes in property transactions

S. 1

56 3. Ackoff. (1999). From data to wisdom S. 2 oder Bordscheck. (2019). Der menschliche Faktore - Gestaltung der
digitalten Transformation als Datenspezialist S. 244
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Somit kann die Zielsetzung der Digitalisierung der TIA nur darin begriindet
sein, dass die logischen Zusammenhange durch IT-Anwendungen abge-
bildet werden und deren Interpretation durch die Berater*innen erfolgt. Die
Schaffung eines fundierten Entscheidungsunterstiitzungssystems (EUS)
als Arbeitserleichterung fiir die Berater*innen ermdglicht im Gesamten ei-
nen effektiveren Arbeitsprozess und reduziert die Méglichkeit, dass im
Auswertungsprozess logischer Zusammenhange menschliche Fehler un-
terlaufen.5%” Somit wird eine Grundlage geschaffen, damit sich die knappe
Ressource des Fachwissens und der Expertise der Berater*innen auf die
wesentlichen Aspekte der TIA konzentrieren kann: Interpretation und War-
digung der Erkenntnisse!®%

7.5.4 Automatisierte Auswertung der Anlagen- und Bauteilbewer-
tung

Nachfolgend werden die Mdglichkeiten der Teilautomatisierung des Anla-
gen- und Bauteilbewertungsprozesses diskutiert.

Abbildung 7-12 zeigt, rot hinterlegt, die Prozessschritte, die — ausgehend
von einem idealen Informationscontainer nach Tabelle 7-37 — durch ihre
logischen Zusammenhange Automatisierungspotential aufzeigen.

Zustandigkeit Sofern eine Zustandigkeit des*r Eigentimer*in erkannt
wird, wird der Prozess weiterverfolgt.

Bauart Die Bauart dient als Grundlage fur die Feststellung der Re-
ferenzlebensdauern und kann als Basis fur die Feststel-
lung der Uberwachungs- und Priifpflicht herangezogen
werden. Aullerdem kann Uber die Bauart geprift werden,
ob fur diese Ausfihrung gesetzliche oder normative Aus-
tausch- oder Aufristpflichten bestehen.

Im Zuge der Zustandsbewertung kann durch logische Zusammenhange
festgestellt werden, ob fiir eine Anlage oder ein Bauteil spezifische Anfor-
derungen und/oder spezifische Auflagen bestehen. Diese Erkenntnis lie-
fert den Expert*innen die Grundlage, ob eine detaillierte oder eine allge-
meine Inaugenscheinnahme durchzufihren ist. Die Inaugenscheinnahme
sowie die daran anschlieBenden Unsicherheitseinschatzungen, Zustands-
feststellungen und insbesondere die Zustandsbewertungen kénnen nach
aktuellem Stand nicht durch logische Zusammenhange abgebildet werden
und sind demnach auf menschliche Kompetenz angewiesen.

57 vgl. Seehawer/Viering. (2007). Schnittstellenmanagement, S. 329 oder Probst, Raub/Romhardt. (2012). Wissen
managen S. 17

5% vgl. Adam. (2018). Wo bleibt der Sachverstand?, S. 67 oder diller, Pauser/Kurzrock. (2020). Fundamentals for
automating due diligence processes in property transactions S. 11
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Abbildung 7-12 - Automatisierungsmoglichkeiten im Anlagen- und Bauteilbe-
wertungsprozess®%°®

Die Lebenszyklusbewertung zeigt ein gro3es Potential an automatisierba-
ren Komponenten. Auf Basis des Baujahres der Anlage bzw. des Bauteils
kann das Bauteilalter festgestellt und mit gegebenenfalls bestehenden ge-
setzlichen oder normativen Austausch- oder Aufristpflichten® abgegli-
chen werden. Sofern diese vorhanden und zutreffend sind, kann eine di-
rekte Lebenszyklusbewertung erfolgen. Wenn diese nicht vorhanden oder
nicht zutreffend sind, ist entsprechend die technische Restnutzungsdauer
zu ermitteln. Diese basiert auf Referenzlebensdauern, die aus internen o-
der externen Datenbanken bezogen werden kénnen. Die Schwierigkeit bei

%9 Eine groRformatige Darstellung des Prozesses finden Sie in Anhang A.8.

600 Dazu ist Voraussetzung, dass eine interne oder externe Datenbank geschaffen wird, die gesetzliche oder normative
Austauschpflichten aufgrund von Bauteil- oder Anlagenalter bzw. Bauart aktuell zusammenstellt.
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diesen Datenbanken ist, dass haufig Spannen der Referenzlebensdauer
angegeben werden. Die Auswahl der konkret anzuwendenden Referenz-
lebensdauer sowie die aufgrund der individuellen Gegebenheiten notwen-
digen Anpassungen bedirfen menschlicher Expertise. Der logische Zu-
sammenhang zwischen Anlagen- oder Bauteilalter und auf dieser Grund-
lage definierter konkreter Referenzlebensdauern ist allerdings wieder lo-
gisch abbildbar. Eine abschliel3ende Wirdigung und Interpretation der Er-
gebnisse in Form der Lebenszyklusbewertung ist durch die Berater*innen
auszuflihren.

Die Uberwachungs- und Priifbewertung zeigt ebenso wie die Lebenszyk-
lusbewertung grof3e Potentiale der Automatisierung. Die Feststellung der
Uberwachungs- und Priifpflicht kann auf Basis interner Daten und Infor-
mationen oder externer Datenbanken erfolgen. Mallgebend sind hier in
erster Linie die technischen Prufverordnungen der jeweiligen Lander, so-
fern aufgrund objektbedingter Spezifika keine Verscharfungen dieser vor-
genommen wurden. Wird eine Uberwachungs- und Priifpflicht festgestellt,
ist durch eine logische Abfolge zu prifen, ob der entsprechende Nachweis
vorhanden ist, fristgerecht erstellt wurde und ob alle Grundlagen vorlie-
gend waren. Die Frist kann, wie die Uberwachungs- und Prifpflicht allge-
mein, internen Daten und Informationen oder externen Datenbanken ent-
nommen werden — auch hier gilt die Anforderung der jeweiligen techni-
schen Prifverordnung, sofern durch objektbedingte Spezifika keine Ver-
scharfungen vorgenommen wurden. Bei vorliegenden Mangeln ist zu pru-
fen, ob diese einer Freimeldung oder einer Nachprifung bedurfen und ob
diese Bestatigungen entsprechend fristgerecht vorlagen. Insgesamt ist
das Vorliegen der Bescheinigung der Betriebssicherheit und Wirksamkeit
zu ermitteln. Sofern eine Unsicherheitsbewertung aufgrund fehlender An-
gaben notwendig wird, kann diese nur durch Interpretation und Wirdigung
— auf Basis menschlicher Expertise — der dann unvollstéandig vorliegenden
Daten und Informationen erfolgen. Auch die gesamte Uberwachungs- und
Prifbewertung als Grundlage fur die Gesamtbewertung bedarf menschli-
cher Wissensleistung.

Es wird deutlich, dass erhebliche Potentiale zur teilweisen Prozessauto-
matisierung bestehen, diese aber mal3geblich von der Qualitat der Ein-
gangsdaten abhangig und auf das Vorhandensein von aktuellen externen
Datenbank angewiesen sind.

7.6 Zusammenfassung Modellierung

Im voranstehenden Kapitel 7 hat sich der Autor mit der Entwicklung unter-
schiedlicher Modelle zur Professionalisierung der TIA auseinanderge-
setzt.
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Grundsatzlich wird Gber das Prozessmodell zum einen der Gesamtpro-
zess der TIA und zum anderen der Teilprozess der Anlagen- und Bauteil-
bewertung konkretisiert. Im Rahmen der Definition des Gesamtprozesses
ist es gelungen, diesen in klare Leistungsschritte zu gliedern und die un-
terschiedlichen Leistungsschritte den einzelnen Parteien zuzuordnen.
Dariber hinaus wurden Quality Gates definiert, an denen bestimmte Leis-
tungen Uberprift und Entscheidungen getroffen werden. Der Prozess der
Anlagen- und Bauteilbewertung veranschaulicht die unterschiedlichen Be-
wertungsbestandteile Zustand, Lebenszyklus und Prifung einzelner Anla-
gen und Bauteile. Dieser Prozess ist an die Leistungsbeschreibungen aus
den Inhaltsmodellen gekoppelt.

Das Inhaltsmodell leistet einen Beitrag zur Vereinheitlichung der zu erbrin-
genden Leistungen im Rahmen der TIA. Fir die unterschiedlichen Leis-
tungsbereiche und Leistungsbestandteile sind Grundleistungen definiert,
die entsprechende Mindestanforderung an eine TIA festlegen. Dartiber
hinaus sind nicht abschlielende besondere und zusatzliche Leistungen
gelistet. Die fur die Erbringung der Grundleistung notwendigen Qualifika-
tionen sind im Qualifikationsmodell beschrieben.

Das Unterkapitel der Digitalisierung setzt sich mit den Bereichen der Da-
ten- und Informationsbereitstellung sowie der Daten- und Informations-
auswertung auseinander. Im Zusammenhang mit der Daten- und Informa-
tionsbereitstellung werden fir den Prozess der Anlagen- und Bauteilbe-
wertung Inputparameter definiert, die fir die Erbringung der Grundleistun-
gen zwingend erforderlich sind. Uber diese konnte ein fiir die Durchfiih-
rung der TIA notwendiger Informationscontainer festgelegt werden. Da-
rauf aufbauend wird im Rahmen der Daten- und Informationsauswertung
das Automatisierungspotential der Anlagen- und Bauteilbewertung analy-
siert und unter der Annahme idealer Daten- und Informationsverfiigbarkei-
ten bewertet.

225

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



8 Zusammenfassung

Die TIA ist eine der wesentlichen Analysedisziplinen im Rahmen von Im-
mobilientransaktionen. Die Erkenntnisse der unterschiedlichen Analysen
flieBen direkt in die Kaufpreisverhandlungen ein und bilden die Grundlage
fur die Budgetierung des Ankaufsobjektes. Eine fehlende Standardisie-
rung und das unterschiedliche Verstandnis der Leistungsinhalte der TIA
gaben den Anstoly, auf den Prozess, die Inhalte sowie die daflr notwen-
digen Qualifikationen einzugehen und auf dieser Grundlage eine Basis fur
die Digitalisierung des Prozesses zu schaffen.

Literaturanalysen sowie die Untersuchung bestehender Berichte haben
gezeigt, dass am Markt kein einheitliches Verstandnis fur die TIA besteht
und unterschiedliche Leistungsbestandteile und Leistungstiefen in den
Berichten abgebildet werden. Durch eine Vorstudie konnte gezeigt wer-
den, dass die bestehenden Standardisierungsversuche am Markt auf-
grund einer zu geringen Definitionstiefe keine Akzeptanz finden und die
Leistungsdefinition neben der Qualifikation der jeweiligen Berater*innen
einen wesentlichen Aspekt der Qualitatsbewertung der TIA darstellt. Die
fur die Marktakteur*innen relevanten Leistungsbestandteile konnten in ei-
ner ersten Befragung festgestellt und mit der vorhandenen Literatur abge-
glichen werden. Es wurde deutlich, dass pro Projekt individuelle Leis-
tungsabstimmungen erfolgen und somit eine Vergleichbarkeit unter-
schiedlicher Angebote, aber auch unterschiedlicher Ergebnisse nicht ge-
wahrleistet werden kann.

Den zentralen Aspekt der Arbeit stellt somit das entwickelte Inhaltsmodell
dar, anhand dessen eine einheitliche Definition von Grundleistungen und
besonderen Leistungen, die im Rahmen der TIA zu erbringen sind, mog-
lich wird.

Kapitel 5 liefert einen literaturbasierten Uberblick (iber die bestehenden
Ansatze zur Standardisierung der TIA. Im ersten Schritt wird zwischen den
verschiedenen Analysedisziplinen differenziert, aus denen sich die ge-
samte Immobilienanalyse zusammensetzt. Neben einer juristischen, steu-
erlichen und wirtschaftlichen Prifung stellt die TIA einen zentralen Aspekt
dar. Diese setzt sich mit der bestehenden Substanz auseinander. Gerade
zur juristischen Analyse bestehen wesentliche Schnittstellen — insbeson-
dere in baurechtlicher Hinsicht — die bei der Ausfihrung zu bertcksichti-
gen sind und eine intensive Kommunikation zwischen den unterschiedli-
chen Berater*innenteams bedingen. Kapitel 5 liefert eine Ubersicht der all-
gemeinen Prozessschritte der TIA, wie sie in der Literatur abgebildet wer-
den. Dabei beschranken sich die verfligbaren Quellen im Wesentlichen
auf allgemeine Beschreibungen der Prozessschritte und liefern keine ein-
deutige Prozessdefinition.
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Zentraler Aspekt des literaturbasierten Uberblicks ist die Herausarbeitung
bestehender Standardisierungsversuche sowie die Diskussion lber be-
reits dargestellte Leistungsbereichen als Grundlage fir die empirische Si-
tuationsanalyse. Abgeschlossen wird Kapitel 5 mit der Darstellung der be-
stehenden Bewertungsgrundlagen, die zu einem ganzheitlichen Verstand-
nis der TIA beitragen und von denen insbesondere die Lebenszyklusbe-
trachtung der technischen Lebensdauern flur die Anlagen- und Bauteilbe-
wertungsprozess eine zentrale Grundlage darstellt.

In Kapitel 6 zur empirischen Situationsanalyse wird die Generierung des
Primardatensets erlautert. Die durchgeflhrte Hauptstudie setzt sich dabei
mit den Anwender*innen der TIA auseinander und fokussiert auf die erfor-
derlichen Erkenntnisse aus dieser. Mittels leitfadenbasierter Interviews
werden die Anforderungen der Anwender*innen an Inhalte, Daten- und In-
formationstbermittlung sowie Qualifikationen der Berater*innen ermittelt.
Dariuber hinaus wird der Prozess der TIA aus Sicht der Anwender*innen
beleuchtet. Die auf die Erkenntnisse aus der Literaturanalyse sowie der
Hauptstudie aufbauende Detailstudie setzt sich mit den Berater*innen
auseinander, wobei koordinierende Stellen genauso bericksichtigt wur-
den wie fachspezifische Expert*innen der zentralen Bereiche Baukon-
struktion, technische Anlagen und Brandschutz. Die ebenfalls als leitfa-
denbasierte Interviews durchgefiihrten Befragungen fokussieren dabei
aquivalent zur Hauptstudie neben der Prozessabbildung auf die Leis-
tungstiefen der einzelnen Inhaltsbausteine, Daten- und Informationsanfor-
derungen sowie Qualifikationsanforderungen an die bearbeitenden Perso-
nen. Die transkribierten Interviews wurden mittels qualitativer Inhaltsana-
lyse ausgewertet und die Ergebnisse resultierten in der Darstellung von
vier Modelldimensionen: Prozess, Inhalte, Qualifikation und Digitalisie-
rung.

Basierend auf den Erkenntnissen aus der empirischen Situationsanalyse,
erfolgt in Kapitel 7 die Modellbildung zur TIA. Im Zuge des Prozessmodells
wurde zwischen zwei Prozessen unterschieden: Zum einen konnte der
Prozess der technischen Ankaufsprifung im Gesamten abgebildet wer-
den, dessen Kernelement die TIA darstellt, zum anderen erfolgt die Defi-
nition des spezifischen Prozesses der Anlagen- und Bauteilbewertung.
Der Prozess der technischen Ankaufsprifung zeichnet sich durch die Kon-
kretisierung der in der Literaturanalyse extrahierten allgemeinen Prozess-
beschreibungen aus und erganzt diese durch die Definition von Quality
Gates. Quality Gates definieren qualitats- und transaktionsrelevante Ent-
scheidungspunkte im Zusammenhang mit der TIA. Als Teilprozess der TIA
wird der Anlagen- und Bauteilbewertungsprozess definiert. Dieser unter-
gliedert sich in einen allgemeinen Teil, dem eine Zustands-, Lebenszyk-
lus-, Uberwachungs- und Prifbewertung folgen. Innerhalb dieses Prozes-
ses werden die einzelnen Schritte der Prifung konkretisiert, die im Rah-
men der Bewertung jeder einzelnen Anlage beziehungsweise jedes ein-
zelnen Bauteils durchlaufen werden missen.
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Neben dem Prozessmodell wird ein Inhaltsmodell diskutiert, das die ein-
zelnen Leistungsbereiche und deren Leistungsbestandteile definiert und
fur diese Grundleistungen festlegt, die im Rahmen einer TIA eines Be-
standsgebaudes zu erbringen sind. Erganzt werden diese grundsatzlichen
Leistungen durch die Beschreibung von besonderen Leistungen, die im
Zusammenhang mit einer TIA erbracht werden kénnen, und beispielhaften
zusatzlichen Leistungen, die Uber den Umfang einer TIA hinausgehen und
eine separate Dienstleistung darstellen.

Im Qualifikationsmodell werden grundsatzliche Anforderungen an ausfiih-
rende Berater*innen definiert, die fir die Erstellung einer TIA verantwort-
lich sind, wobei zwischen Ausbildung und Erfahrung unterschieden wird.
Es zeigt sich deutlich, dass ein fachspezifisches Studium oder, insbeson-
dere im Leistungsbereich der technischen Anlagen, eine fachspezifische
Meisterausbildung Grundvoraussetzung ist. Dartber hinaus ist ein diszip-
linlbergreifender und lebenszyklusorientierter Ansatz der Berater*innen
notwendig. Entscheidender als die fachspezifische Qualifikation ist jedoch
die Erfahrung, die durch die Berater*innen in unterschiedlichen Bereichen
der Bau- und Immobilienwirtschaft erlangt wurde und in die TIA einge-
bracht wird. Angelehnt an die Voraussetzungen fir die Bestellung von
Prufingenieur*innen und Prifsachverstandigen, wird eine Mindestberufs-
erfahrung von finf Jahren vorausgesetzt.

Abgeschlossen wird die Modellierung der TIA durch die Beschreibung von
Digitalisierungsansatzen, insbesondere im Bereich der Daten- und Infor-
mationsbereitstellung sowie der Daten- und Informationsauswertung. Fur
den Prozess der Anlagen- und Bauteilbewertung wird ein Informations-
container definiert, der die fir die Erbringung der Grundleistung notwendi-
gen Daten und Informationen beinhaltet. Diese kbnnen manuell zusam-
mengetragen oder mittels Softwareschnittstellen insbesondere zu BIM
und CAFM bereitgestellt werden. Sofern diese Daten und Informationen
vorliegen, wird — darauf aufbauend — ein Modell der teilautomatisierten
Auswertung entwickelt, bei der das Zusammenspiel zwischen maschinel-
ler Bearbeitung und menschlicher Expertise konkretisiert wird.

8.1 Kommentierung Forschungsfragen

Die Grundlage der vorliegenden Arbeit bildeten folgende Forschungsfra-
gen, die nachfolgend zusammenfassend beantwortet werden:

o Wiie stellt sich ein idealtypischer Prozess der technischen An-
kaufspriifung dar?

Basierend auf der empirischen Situationsanalyse und kombiniert
mit den Erkenntnissen aus der Literaturanalyse, konnte ein ideal-
typisches Prozessmodell der TIA entwickelt werden. Es konkreti-
siert die zu absolvierenden Prozessschritte und grenzt die Zustan-
digkeiten der verkaufenden, kaufenden und beratenden Personen
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voneinander ab. Die technische Ankaufsprufung untergliedert sich
in die Prozessschritte Anbahnung, Kick-Off, Datenanalyse mit ent-
sprechender Prifung und Auswertung, Besichtigung mit entspre-
chender Prifung und Auswertung, Bewertung und Beratung. Die
TIA ist dabei als Bestandteil der technischen Ankaufsprifung und
als Uberbegriff fiir die Kernleistungen von der Datenanalyse bis
zur Bewertung zu verstehen.

Die im Rahmen der TIA definierten Quality Gates (QG) sind Ent-
scheidungspunkte, bei denen durch potentielle Kaufer*innen tGber
den weiteren Verlauf der Transaktion entschieden wird. Ausge-
nommen davon ist lediglich QG1, bei dem die Berater*innen dar-
Uber entscheiden konnen, ob die Daten- und Informationsgrund-
lage flUr eine Objektbesichtigung ausreichend ist oder nicht.

Was sind Mindestanforderungen an die Grundleistung der
technischen Immobilienanalyse und welche optionalen Leis-
tungen kénnen definiert werden?

Im Zuge der Entwicklung des Inhaltsmodells ist es gelungen, zehn
Leistungsbereiche zu definieren. Teilweise wurden diese in Leis-
tungsbestandteile untergliedert. Innerhalb dieser Leistungsberei-
che beziehungsweise -bestandteile wurden auf Basis der Litera-
turanalyse sowie hauptsachlich der durchgefiihrten Interviews
Grundleistungen sowie als optionale Aspekte besondere und zu-
satzliche Leistungen definiert. Grundleistungen sind dabei Leis-
tungen, die bei einer TIA im Regelfall zu erbringen sind. Beson-
dere Leistungen sind dadurch definiert, dass sie objekt- und kun-
denspezifisch sind und im Rahmen einer TIA erbracht werden kon-
nen, jedoch separat zu beauftragen sind. Zusatzliche Leistungen
hingegen gehen Uber den Umfang einer TIA hinaus.

Die Definition von Grundleistungen schafft ein einheitliches Ver-
standnis fir die TIA und sorgt fiir Vergleichbarkeit und verstandli-
che Qualitadtsanforderungen.

Welches sind die relevanten Daten und Informationen
(Schliisselinformationen) zur Bewertung der Parameter der
Anlagen- und Bauteilbewertung im Rahmen der technischen
Ankaufspriifung?

Fir die Anlagen- und Bauteilbewertung konnte basierende auf ei-
nem ebenfalls entwickelten Prozessmodell ein Datenmodell ent-
wickelt werden, das aufbauend auf dem grundlegenden Inhalts-
modell die notwendigen Inputparameter definiert. Hier wird zwi-
schen externen und internen Daten unterschieden. Externe Daten
werden aus allgemeinen Datenbanken herangezogen, interne Da-
ten sind entsprechend bereitzustellen beziehungsweise aus den
verfligbaren Dokumenten zu extrahieren. Durch die Definition des
Datenmodells fir die Anlagen- und Bauteilbewertung wird die
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Grundlage fur die Entwicklung einer Schnittstelle geschaffen, die
ein automatisches Einlesen der Schlisselinformationen in den
Auswertungsprozess der TIA ermdglicht.

o Welches Potential fiir (Teill Automatisierung bietet der Pro-
zess der Anlagen- und Bauteilbewertung im Rahmen der tech-
nischen Ankaufspriifung und welche Voraussetzungen sind
dafiir notwendig?

Die Analyse des Prozessmodells in Verbindung mit dem entwi-
ckelten Datenmodell hat deutliches Potential fur automatisierte
Auswertungen im Bereich der Anlagen- und Bauteilbewertung auf-
gezeigt. Einfache logische Zusammenhange kénnen bei einer ge-
sicherten Datenverfiigbarkeit automatisiert abgebildet werden und
die Expertise der technischen Berater*innen kann sich umfanglich
auf die individuelle Einschatzung der Ergebnisse fokussieren.
Dies flhrt dazu, dass die ohnehin knappe Ressource Arbeitskraft
bestmdglich unterstitzt und dadurch insbesondere zeitlich entlas-
tet wird. Wesentliche Voraussetzung fur die Entwicklung teilauto-
matisierter Losungen ist die Verfligbarkeit gesicherter Daten- und
Informationen, die ohne eine ressourcenintensive Prifung in den
Prozess der Anlagen- und Bauteilbewertung eingespielt werden
konnen.

8.2 Nutzen der Arbeit

Im Rahmen der vorliegenden Forschungsarbeit setzt sich der Autor mit
der TIA im Rahmen von Immobilientransaktionen auseinander und entwi-
ckelt unterschiedliche theoretisch konsistente und gleichzeitig anwen-
dungsorientierte Modelle, die als Referenzrahmen dienen koénnen.
Dadurch wird ein Beitrag dazu geleistet, die Ausrichtung kiinftiger Anwen-
dungen der TIA auf fundierte Erkenntnisse zu stltzen und insgesamt zur
Professionalisierung der Immobilienanalyse beizutragen.

8.2.1 Theoretische Erkenntnisse

Durch die fundierte Literaturanalyse in Verbindung mit der durchgefiihrten
empirischen Situationsanalyse ist ein Referenzmodell fiir die Definition der
unterschiedlichen Bestandteile der TIA geschaffen worden, auf dessen
Basis unterschiedliche theoretische Modelle entwickelt werden kénnen.

Die in der verfligbaren Literatur zu gro3en Teilen rudimentare Prozess-
darstellung der TIA wird im Zuge der vorliegenden Arbeit durch eine de-
taillierte Ausarbeitung der unterschiedlichen Prozessschritte mit der Zu-
ordnung von Zustandigkeit sowie der Entwicklung von Quality Gates er-
ganzt. Darlber hinaus konnte ein Inhaltsmodell definiert werden, das —
basierend auf den vorhandenen Standardisierungsbestrebungen — die
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Mindestanforderungen an eine TIA in Form von Grundleistungen und dar-
Uber hinausgehenden besonderen und zusatzlichen Leistungen theore-
tisch definiert und konkretisiert. Diese detaillierte Ausarbeitung ermdglicht
es, darauf aufbauend Datenmodelle zu entwickeln, die den fir eine TIA
notwendigen Informationscontainer definieren. Die vorliegende For-
schungsarbeit beinhaltet ein solch theoretisches Datenmodell fiir den Teil-
bereich der Anlagen- und Bauteilbewertung. In Verbindung mit Daten- und
Informationssystemen wie BIM oder CAFM ist es mdglich, die relevanten
Daten extrahiert zur Verfligung zu stellen und damit einen Beitrag zur teil-
automatisierten Durchflhrung der TIA zu leisten.

8.2.2 Praxisorientierter Fortschritt

Die vorliegende Forschungsarbeit schafft die Grundlage fur eine effizien-
tere Durchfihrung der TIA. Das herausgearbeitete Prozessmodell ermdg-
licht einen klaren und transparenten Prozess der TIA, der in deutliche Leis-
tungsabschnitte mit damit zusammenhangen Qualitatstiberprifungen ein-
geteilt ist. Diese Ubersichtliche Darstellung ermdglicht allen am Prozess
beteiligten Parteien einen optimierten Uberblick.

Das entwickelte Inhaltsmodell ermoglicht es, die Leistung unterschiedli-
cher technischer Berater*innen besser vergleichen zu kénnen und die
Leistungsliicken unterschiedlicher Leistungsangebote oder bereits ausge-
fuhrter Leistungen transparent zu Uberprifen. Dies kann insbesondere im
Bereich der durch Verkaufer*innen im Vorfeld einer Transaktion ausge-
fuhrten TIA zu einer Uberprifbaren Nutzung dieser durch potentielle Kau-
fer*innen herangezogen werden. Durch eine Vereinheitlichung des Leis-
tungsverstandnisses der TIA mit unterschiedlichen Leistungsleveln wird
zum einen die Ausschreibung und Durchfihrung der TIA optimiert — da
auch ohne umfangliche eigene technische Expertise eine detaillierte Aus-
schreibung sowie Uberpriifung der einzelnen Leistungsphasen méglich
wird — zum anderen wird die Voraussetzung dafiir geschaffen, dass unter-
schiedliche Leistungstiefen aufeinander aufbauen und sich inhaltlich er-
ganzen konnen. Insgesamt schafft das entwickelte Inhaltsmodell Trans-
parenz in Bezug auf die Mindestanforderungen an eine TIA und es kann
wie in Anhang A.6 dargestellt fir den beruflichen Alltag verwendet werden.
Dabei unterstiitzt es zum einen in der Leistungsdefinition externer wie in-
terner technischer Berater*innen und zum anderen in der Uberpriifung der
gelieferten Leistungen.

Das Qualifikationsmodell schafft eine grundlegende Definition fur die An-
forderungen an die Durchfihrenden einer TIA. Diese Klarung der Anfor-
derungen hat bis dato nicht stattgefunden und auch eine Uberprifung der
Qualifikationen wurde in vielen Fallen nicht durchgefuhrt. Diese Definition
der notwendigen Qualifikationen ist als ein Bestandteil zur Professionali-
sierung der TIA zu verstehen und kann durch weitere Forschung konkre-
tisiert werden.
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Das in der vorliegenden Arbeit definierte Datenmodell schafft eine erste
Grundlage flr die Entwicklung weiterer datenbasierter Prozessablaufe.
Die Definition von Inputanforderungen im Rahmen der TIA erméglicht eine
effizientere Bereitstellung der relevanten Daten und Informationen und —
darauf aufbauend — eine Beschleunigung des Auswertungsprozesses.
Insbesondere in diesem Zusammenhang stellen die Verflgbarkeit und die
Klarung des Daten- und Informationseigentums zwei wesentliche Aspekte
zur Operationalisierung der Forschungsergebnisse dar. Dartber hinaus
wird eine objektive Bewertung nur durch die weiterfihrende Vereinheitli-
chung der anzunehmenden Parameter beziglich Referenzlebensdauer
sowie der Bewertungsgrundlagen moglich.

8.3 Ausblick und Forschungsbedarf

Die allgemeine Professionalisierung der Immobilienwirtschaft und — damit
einhergehend — die Effizienzsteigerung in den Prozessen der Immobilien-
transaktion ist eine grundlegende Herausforderung. Damit insbesondere
der Komplexitat der Transaktionszyklen, aber auch den steigenden Anfor-
derungen an die Transparenz der Entscheidungsfindung Rechnung getra-
gen werden kann, ist es notwendig, dass der Prozess der TIA teilautoma-
tisiert ausgefuhrt wird.

Eine teilautomatisierte Auswertung im Rahmen der TIA bedarf weiterflih-
render Forschungsaktivitaten. Dabei sind zum einen die in der vorliegen-
den Forschungsarbeit grundlegend beschriebenen Modelle weiter zu ent-
wickeln und zum anderen folgende Forschungsfelder zu bearbeiten:

Daten- und Informationsverfiigbarkeit

Die Klarung von Schnittstellen zu bestehenden Systemen wie CAFM, BIM
oder Immobilieninformationssystemen stellt eine grundlegende Herausfor-
derung dar. Dabei liegt ein wesentlicher Forschungsbedarf darin, die In-
putanforderungen der TIA sowie mdgliche Schnittstelleninhalte weiterfiih-
rend zu definieren. Sofern der sich abzeichnende Zusammenhang zwi-
schen Objektdokumentation und Objektwert wissenschaftlich belegt wer-
den kann, stellt dieser einen Anreiz fir Eigentimer*innen dar, eine ideale
Daten- und Informationsbasis flr den Transaktionsprozess zur Verfligung
zu stellen. Daruber hinaus ist der Umgang mit Altbestanden zu analysie-
ren, wobei hier der Fokus auf der Aggregation der tatsachlich relevanten
Daten und Informationen liegen muss.

Forschungsansatz:

Die Grundlage fiir optimierte und automatisierte Prozesse wird
durch eine transparente Daten- und Informationsbereitstellung ge-
legt. Weitere Forschung kann zur Standardisierung der bau- und
immobilienwirtschaftlichen Informationssysteme beitragen. Insbe-
sondere muss dabei der Immobilienbestand und dessen Digitali-
sierung berticksichtigt werden.
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Daten- und Informationssicherheit

Ein wesentlicher Aspekt und daher ein Themenfeld mit grolRem For-
schungsbedarf ist die Sicherstellung der Authentizitat der verfliigbaren Da-
ten und Informationen. Hier sind Stichworte wie ein digitaler Stempel fir
Pruf- und Wartungsdokumente oder die Blockchain flr gesicherte Daten
weiterzuentwickeln und auf Immobilientransaktionen anzuwenden. Diese
Sicherstellung ist eine Grundlage fir die Nachvollziehbarkeit von Daten
und Informationen sowie deren Rickverfolgung.

Forschungsansatz:

Fir die Entwicklung einer digitalen Prozesslandschaft in der Bau-
und Immobilienwirtschaft ist es notwendig, dass neben der Verfiig-
barkeit die Sicherheit und Authentizitat der Daten und Informatio-
nen grundlegend untersucht wird. Weitere Forschung hat hier die
Anforderung, Systeme zu entwickeln, die das gesicherte Ubertra-
gen und Speichern von Daten und Informationen in Zusammen-
hang mit Immobilien erméglichen.

Qualitatskriterien TIA

Neben den in der gegenstandlichen Arbeit analysierten Faktoren der In-
haltsbestandteile sowie der Berater*innenqualifikation hangt die Aussage-
kraft nach Einschatzung des Autors mal3geblich von zwei weiteren Fakto-
ren ab: Begehungsquote und Wesentlichkeitsschwelle der monetaren Be-
wertung. In der aktuellen Betrachtung werden beide Aspekte nicht in den
Fokus geruckt.

Forschungsansatz:

Die Begehungsquote und die Wesentlichkeitsschwelle sind inten-
siv aufzuarbeiten. Basierend auf einer fundierten diszipliniibergrei-
fenden Literaturanalyse, sind in diesem Bereich fundierte Auswer-
tungen zu einer angemessenen Begehungsquote sowie einer an-
gemessenen Wesentlichkeitsschwelle durchzufiihren. Beide As-
pekte sind von unterschiedlichen Faktoren wie bspw. der Objekt-
gréBe, der Objektnutzung, dem Technologisierungsgrad aber
auch der Investor*innenstrategie abhéngig und auf diese unter-
schiedlichen Betrachtungsweisen zu analysieren.

Objektivierung

Insbesondere im Bereich der Datenbanken fir Referenzlebensdauern in
Verbindung mit deren Anpassungsfaktoren, aber auch der allgemeinen
Zustands- und Risikobewertung, ist fir eine Objektivierung der Aussagen
aus der TIA die Schaffung einer einheitlichen und standardisierten Refe-
renzgrundlage notwendig. Klare Definitionen von Auf- und Abschlagswer-
ten und die eindeutige Abgrenzung von Bewertungsstufen erhéhen die
Transparenz und damit Aussagekraft und Qualitat der TIA.
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Forschungsansatz:

Durch die Analyse bestehender TIA-Berichte und deren zugrunde
liegenden Definitionen zur Zustands- und Risikobewertung kann
eine Grundlage flir eine wissenschaftliche Studie in Bezug auf die
Bewertungsparameter geschaffen werden.

Bezogen auf die Referenzlebensdauern, ist ein einheitlicher Be-
zugsrahmen zu schaffen, der tiber die TIA hinaus Anwendung fin-
den und somit Prozesse in der gesamten Bau- und Immobilienwirt-
schaft objektivieren und damit professionalisieren kann.

Szenarioanalysen

Im Bereich der Kostenkennwerte konnten durch die Auswertung durchge-
fuhrter TIA-Berichte gro3e Unsicherheiten festgestellt werden. Zum einen
ist hier eine groRere Transparenz durch die Angabe der Kalkulations-
grundlage zu schaffen, zum anderen kann durch die Entwicklung von Sze-
narioanalysen die Aussagekraft der TIA gesteigert werden.

Forschungsansatz:

In diesem Bereich ist ein groBer Forschungsbedarf dahingehend
gegeben, dass die Kostenkennwerte durchgefiihrter TIA-Berichte
analysiert und mit tatséchlichen Kosten abgeglichen werden. Da-
rauf basierend kénnen entsprechende Analysemdéglichkeiten zu
unterschiedlichen Szenarien entwickelt werden. Die Verwendung
des Risikobegriffs innerhalb der TIA ist kritisch zu hinterfragen.

Forschungsbedarf besteht auflerdem in der Analyse weiterer Stakehol-
der*innen — insbesondere finanzierender Institute, aber auch versichern-
der Unternehmen — die in direktem Zusammenhang mit der Immobilien-
transaktion und den Erkenntnissen aus der Immobilienanalyse stehen.
Daruber hinaus kann die Anwendbarkeit der Ergebnisse der gegenstand-
lichen Arbeit auf weitere Assetklassen analysiert und bewertet werden.

Uber den TIA spezifischen Forschungsbedarf hinaus bestehen disziplin-
Ubergreifend weitere Felder, die zu analysieren sind:

Schnittmengen

Die in Kapitel 5.3.2 andiskutierten Schnittstellen innerhalb der Analysedis-
ziplinen sind aktuell nur wenig untersucht. Aufgrund einer nicht eindeuti-
gen Leistungsdefinition der unterschiedlichen Analysedisziplinen kommt
es regelmaRig zu Leistungsiberschneidungen, aber auch zu lickenhaften
Gesamtanalysen.

Forschungsansatz:

Die Schnittstellen der Analysedisziplinen untereinander sind de-
tailliert zu untersuchen. Aufbauend auf dem Inhaltsmodell der TIA
kénnen klare Abgrenzungen, insbesondere zu den Disziplinen der
rechtlichen und umwelttechnischen Immobilienanalyse, aber auch
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zu den weiteren Themenfeldern, entwickelt werden. Diesen Er-
kenntnissen folgend besteht die Mbglichkeit, einen ganzheitlichen
Prozess der Immobilienanalyse zu entwickeln und innerhalb die-
ses Prozesses darzustellen, welche Ergebnisse aus welchen Ana-
lysedisziplinen ausgetauscht und bereitgestellt werden miissen.

ESG und EU-Taxonomie

Insbesondere innerhalb der Analysedisziplin Nachhaltigkeit gibt es noch
wesentliche definitorische Defizite. Beschrankt sich das Leistungsbild der
TIA im Wesentlichen auf die Aspekte Energieausweis und Zertifizierung,
so ist mittlerweile eine deutlich vielfaltigere Herangehensweise mdaglich.
Diese basiert insbesondere auf den Anforderungen der EU-Taxonomie
zur Berlcksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten im Rahmen von Fi-
nanzanlagen.

Forschungsansatz:

Im Themenbereich ESG sind dafiir konkrete einheitliche Kriterien
zu entwickeln, die eine objektive Bewertung ermdéglichen. In der
aktuellen Forschung, aber auch in der berufspraktischen Entwick-
lung ist momentan noch kein einheitliches Versténdnis fiir ESG-
Kriterien zu beobachten. Aufgrund der Komplexitét und Vielfalt der
unter ESG subsummierten Themenbereiche ist zu vermuten, dass
sich hieraus eine eigene Analysedisziplin im Rahmen der Immobi-
lienanalyse entwickelt. Hier sind auBerdem die Schnittmengen zur
TIA zu berticksichtigen und zu analysieren.

Insgesamt ist — insbesondere vor dem Hintergrund der sich stark entwi-
ckelnden Nachhaltigkeitsbetrachtung, aber auch aufgrund der sich poten-
tiell verandernden Anforderungen an Bliroimmobilien — von einer Entwick-
lung weiterer besonderer und zusatzlicher Leistungen im Bereich der TIA
auszugehen. Das Grundgertst allerdings, das durch diese Arbeit definiert
wurde, wird bestehen bleiben und schafft somit fur alle beteiligten Ak-
teur*innen einen Orientierungsrahmen.
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A.1 Literaturauswertung Priifbestandteile

Baukonstruktion
Gebaudehillle - Fassade
Gebaudehiille - Dach
Tragstruktur
Innenausbau
Tragstruktur - Griindung
Gebaudehillle - Warmeschutz
Innenausbau - Sanitér
Entwasserung - Dach

Keller
Gebaudehiille - Schallschutz
Tiefgarage

Tragstruktur - Deckenlast
Innenraumqualitét - Luft, Temperatur
Innenraumqualitét - Akustik

Technische Anlagen
Elekirotechnik
Heizung
Liftung inkl. Luftkonditionierung
Vertikaler Transport - Aufzug
Wasser / Abwasser
Gebaudeleittechnik
Elektrotechnik - Beleuchtung
Sicherheitstechnik
Klimatisierung
Notversorgung - Strom
Vertikaler Transport - Rolltreppe
Wasser - Qualitat
Elekirotechnik - Blitzschutz
Liiftung - Luftqualitat
Mobilfunk - auRerhalb Gebzude
Mobilfunk - im Gebaude
Notversorgung - Warme
Videouberwachun
Telekommunikationstechnik
Fassadenbefahranlagen
Notversorgung - Telekommunikation
Notversorgung - Wasser
Tiiren und Tore
Warmwasser
Wasser - Abwasserbehandlung
SchlieRanlage
MedienerschlieRung

Gebiudekonzeption
Behindertengerechtigkeit
Drittverwendungsfahigkeit / Flexibilitat
Flache - Mietflache
Innere Erschliefung
Fléche - Effizienz
Flache - Geschossfléche
Gebaudeausstrahlung
Lichte Raumhéhe
Gebaudetiefe
Achsraster
Kubatur
Fliche - Mietflachenplausibilisierung
Stellplatzeffizienz

Grundstiick
ErschlieRung

Nachbarschaft / Standort
Topographie

Baugrund - Kampfmittel

Baugrund

Grundwasserspiegel

Anbindung Nahverkehr

Baugrund - Tragfahigkeit, Gruben etc.
Baugrund - Erdbeben

Baugrund - sonstige Umweltgefahren
Baugrund - Uberflutung

Orientierung

AuBenanlagen
Bepflanzungen
Versiegelte Flachen
Versiegelte Flachen - Parkflichen
Baukonstruktion
Technische Anlagen
Freizeitanlagen (Spielplatze etc.)
Versiegelte Flachen - Entwésserung

Brandschutz
Entrauchung
Feuerldschanlage
Flucht- und Rettungswege
Alarmierungsanlage
Brandmeldeanlage
Konstruktion - Brandabschnitt
Konstruktion - interner Brandiberschlag
Konstruktion - externer Brandiiberschlag
Konstruktion - Feuerwiderstand

- (Blaschkowski,

*2005)
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Sicherheitsbeleuchtung

Baurecht

Baugenehmigung
Bebauungsplan
Denkmalschutz
Baulasten
Grundbuch
Stadtebaurecht
Fléchennutzungsplan
Nachbarschaftsrecht
Bebauungsplan - Abstandsflachen
Bebauungsplan - Grenziiberbauung
Férderbedingungen
Naturschutz
Nutzungsgenehmigung
Schutzgebietseregelungen

!

Verschattung

Betrieb

ASR - anlagentechnisch
Wartung, Wartungsvertrage
ASR - baulich

Priifungen
Dokumentation

Umwelt

Boden - Allasten
Boden - Kontamination
Gebéudeschadstoffe

Entsorgung

Grundstiick - historische Nutzung
Grundstiick - Imissionen
Versorgung

Boden - Raden oder Methan
Grundstiick - aktuelle Nutzung

Grundstiick - nachbarschaftliche Nutzung

Grundwasser

Giftstoffe

Grundstiick - Emissionen
Schimmel

Tierbefall

Wasser und Abwasser

Nachhaltigkeit

Effizienz - Energie
Energieausweis

Effizienz - CO2

Effizienz - Material

Effizienz - Wasser
Zertifizierung

Zertifizierung - Pre-Assessment

detaillerte Literaturdarstellung (entspricht 1,0 Pun
rudimentére Literaturdarstellung (entspricht 0,5 Punkte)

rudimentére, teilweise optionale Literaturdarstellung (entspricht 0,25 Punkte)
optionale Literaturdarstellung (entspricht 0,1 Punkte)

1,00

585
6,50
4,10
3,60
3,10
3,10
3,20
2,60

1,00
1,00
1,00

1,00
1,10
0,10
0,10

470
4,10
3,50
3,60
2,50
2,00
1,60

4,05
6,20
6,30
5,80
3,10
3,20
3,10
2,00

1,10
1,10
1,10
1,10
1,10

0,10
0,10

3,45
4,70
3,60
0,10
0,10
0,10

0,20
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A.2

Leitfaden Anwender*innen

Interviewleitfaden zum Forschungsprojekt Anwender*innen ﬁ .EI‘E! -

Technische Imnmobilienanalyse

Empirische Analyse und Entwickh einer Refer ik im
Immobilientransaktionen

der Durchfiihrung von

Befragungsteil ALLGEMEIN

1
2.
3.

Persoénliche Vorstellung Befrager
Personliche Vorstellung Befragter
Vorstellung Forschungsprojekt

Befragungsteil PROZESS

1.

@wn

o wn

9.
10.

Beschreiben Sie die klassischen Stufen des Prozesses der technischen Priifung im Rahmen der Transaktion? Wie
sind Sie bzw. wie ist die technische Vertretung in den Prozess eingebunden?

STANDARDISIERUNG

Gibt es einen definierten internen Standardprozess zur technischen Analyse im Transaktionsprozess?
Geben Sie bitte auf einer Skala an, welchen Standardisierungsgrad Sie nach Ihrer Meinung im Bereich der
technischen Analyse bei Transaktionen erfiillen und warum stufen Sie sich dort ein?

keine Standardisierung (0%)

geringe / schwache Standardisierung (25%)

mittelmdfige Standardisierung (50%)

umfiéngliche / starke Standardisierung (75%)

vollumfingliche Standardisierung (100%)

Welche Vor- und Nachteile sehen Sie in der Standardisierung des Prozesses der technischen Analyse bei
Immobilientransaktionen?

[ N

LEISTUNGSDEFINITION
Wie erfolgt die Ausschreibung und Beauftragung der technischen Analyse? Wie erfolgt die Leistungsdefinition?
Glauben Sie, dass eine Standardisierung den Prozess der Auftragsvergabe unterstiitzen kann?

KOMMUNIKATION

Welche Anforderungen haben Sie an den Informationsaustausch im technischen Analyseprozess zwischen [hnen
und dem Dienstleister?

Wie erfolgt die Kommunikation zwischen den einzelnen Analysedisziplinen?

DIENSTLEISTERQUALIFIKATION
Welche Anforderungen haben Sie an Ihre technischen Dienstleister und an deren Mitarbeiter/innen?
Wie stellen Sie die Qualifizierung des technischen Dienstleisters und dessen Mitarbeiterinnen sicher?

Befragungsteil DATEN

1.

Welche Leistungen sind nach Ihrer Auffassung im Rahmen der technischen Immobilienanalyse als Basisleistung
zu erbringen?

BEWERTUGEN

Klassisch erfolgt in der TDD eine Zustandsbewertung der baulichen und technischen Anlagen sowie eine
Risikoeinschatzung. Welche Anforderungen stellen Sie an den Detaillierungsgrad und die Abstufung der
Zustandsklassifizierung im Rahmen der technischen Analyse?

Welche Anforderungen stellen Sie an Detaillierungsgrad und die Abstufung der Risikoklassifizierung im Rahmen
der technischen Analyse?

BEFUNDE

Zentraler Bestandteil der technischen Analyse ist die Aufstellung der Kostenindikation. Welche Anforderungen
stellen Sie an die im Rahmen der technischen Analyse festgestellten Befunde?

In welcher Tiefe erwarten Sie die Kostenindikation im Rahmen der technischen Immobilienanalyse?
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Leitfaden Anwender*innen

Ty
Grazm
WEITERNUTZUNG

Welches sind fiir Sie die relevanten Daten oder Datenaggregationen aus der technischen Analyse?
In welcher Form erfolgt eine Weiternutzung der Daten und Informationen aus der technischen Analyse?
Findet eine Qualitatsprifung der Daten aus der technischen Analyse statt?

Befragungsteil DIGITALISIERUNG

7.

8.

BEREITSTELLUNG
Wie erfolgt die Ubergabe von Daten und Informationen an den Dienstleister (verkauferseitig)?

WEITERGABE

Wie erfolgt die Ubergabe von gewonnen Daten und Informationen der technischen Analyse vom technischen
Dienstleister an Sie (kduferseitig)?

Nutzen Sie ein internes Datenmanagement fiir Thr Inmobilienportfolio? Welchen Standard der Datenformate
nutzen Sie?

Sehen Sie in der technischen Analyse das Potential einen Beitrag zur digitalen Erfassung / Digitalisierung Ihres
Immobilienbestandes zu leisten?

Haben Sie Erfahrungen mit dauerhaften Inmobiliendatenraumen?

PROZESSAUTOMATISIERUNG

Welche Potentiale sehen Sie im Themenbereich der Digitalisierung im Zusammenhang mit der technischen
Immobilienanalyse im Transaktionsprozess?

Wie schitzen Sie die Automatisierungsmoglichkeit der technischen Analyse im Transaktionsprozess zukiinftig
ein?

Welche Anforderungen miissen fiir eine Ermoglichung der automatisierten Umsetzung gegeben sein?

Befragungsteil SCHLUSSSTATEMENT

1

Schlussstatement Befragter
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A3

Leitfaden Berater*innen_Koordinator*innen

Interviewleitfaden zum Forschungsprojekt Berater*innen ﬁ -IC:ILJI -

Technische Imnmobilienanalyse

Empirische Analyse und Entwickh einer Refer ik im
Immobilientransaktionen

der Durchfiihrung von

Befragungsteil ALLGEMEIN

1
2.
3.

Personliche Vorstellung Befrager
Personliche Vorstellung Befragter
Vorstellung Forschungsprojekt

Befragungsteil PROZESS

1.

N

@

Beschreiben Sie den Klassischen Prozess der technischen Priifung im Rahmen der Transaktion.

STANDARDISIERUNG
Gibt es einen definierten internen Standardprozess zur technischen Priifung?
Welchen Reifegrad ordnen Sie Ihrem internen Prozess der technischen Analyse im OMEGA Modell zu?
offen gestaltet
mafigeschneidert
etabliert
gesteuert
ausgereift
Welche Vor- und Nachteile sehen Sie in der Standardisierung des Prozesses der technischen Analyse?

LEISTUGSDEFINITION
Wie werden technische Analyseleistungen bei Ihnen abgefragt? Wie erfolgt die Leistungsdefinition?
Glauben Sie, dass eine Standardisierung den Prozess der Angebotserstellung / Beauftragung unterstiitzen kann?

KOMMUNIKATION
Wie erfolgt die Kommunikation im Transaktionsprozess mit dem Auftraggeber?
Wie erfolgt die Kommunikation mit anderen Analysedisziplinen?

MITARBEITERQUALIFIKATION
Welche Anforderungen an die Qualifikation Threr Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind bei der technischen
Analyse im Transaktionsprozess von besonderer Relevanz? Wie stellen Sie die fachliche Qualifikation sicher?

Befragungsteil DATEN

1.

N

Literaturauswertungen und vorangehende Befragungen haben ergeben, dass sich die Leistungsbereiche der
technischen Analyse im Transaktionsprozess in zehn Priifbereiche untergliedern lassen:

A, Baukonstruktion
B. Technische Anlagen
C. Brandschutz
D. Baurecht
E. Grundstiick
F. Aufienanlagen
G. Gebiudekonzeption
H. Umwelt
I Betrieb

J.  Nachhaltigkeit
Welche Leistungen sind nach Ihrer Auffassung in den einzelnen Priifbereichen als Basisleistung zu erbringen?
Welche Leistungen kénnen nach IThrer Auffassung in den einzelnen Priifbereichen als besondere Leistungen
erbracht werden?
Ein wesentlicher Aspekt bei der Bewertung von Bauteilen ist die Bestimmung der verbleibenden Nutzungsdauer.
Welche Referenzkennwerte fiir die Lebensdauer von Bauteilen nutzen Sie als Grundlage und auf welcher Basis
erfolgt hier eine individuelle Anpassung?
Welche Entwicklung beebachten Sie bei der Integration von ESG Kriterien in die technische Analyse im
Transaktionsprozess?
Wie sind die Schnittstellen zu anderen Analysedisziplinen wie der rechtlichen / steuerlichen / umweltbezogenen
Analyse inhaltlich definiert? Wo sehen Sie besondere Ankniipfungspunkte?
Welche Priifbereiche werden durch welche Expertinnen und Experten bearbeitet?
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10.
11

Leitfaden Berater*innen_Koordinator*innen

Ty
BEWERTUGEN Grazm

Mit welchem Detaillierungsgrad wird im Rahmen der technischen Analyse im Transaktionsprozess eine
Zustandsbewertung durchgefiihrt? Wie stellen Sie in diesem Zusammen eine objektive Bewertung sicher?
Wie gestaltet sich Thre Risikobewertung? Welches Risiko wird bewertet und nach welchen Mafdstiben?

BEFUNDE
In welcher Detailtiefe gehen Sie auf die Befunde und Maffnahmen in der technischen Analyse ein?
In welcher Detailtiefe geben Sie die Kostenindikation an?

Befragungsteil DIGITALISIERUNG

ok

o

1

BEREITSTELLUNG

Welche Anforderungen stellen Sie an die Daten- und Informationsbereitstellung und in welcher Form werden
Thnen Daten und Informationen in der Regel bereitgestellt?

In welchem Umfang sind die fiir Ihre technische Analyse relevanten Daten und Informationen in der Regel
verfiigbar?

Zu welchem Zeitpunkt werden Ihnen diese Daten und Informationen bereitgestellt? Welches ist fiir Sie der ideale
Zeitpunkt?

AUSWERTUG
In welcher Form erfolgt die Analyse der bereitgestellten Daten und Informationen?
Nutzen Sie interne oder externe Datenbanken zur Befundbewertung bzw. Kostenindikation?

WEITERGABE
Welche Daten und Informationen werden nach Leistungsabschluss an den Auftraggeber iibermittelt?
In welcher Form erfolgt die Ubermittlung der Ergebnisse an den Auftraggeber?

AUTOMATISIERUNG

Welche Potentiale sehen Sie im Themenbereich der Digitalisierung im Zusammenhang mit der technischen
Analyse im Transaktionsprozess?

Sehen Sie Potentiale zur Automatisierung Ihres internen Prozesses?

Welche Voraussetzungen miissen zur Hebung dieser Potentiale erfiillt werden?

Befragungsteil SCHLUSSSTATEMENT

1.

Schlussstatement Befragter
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Leitfaden Berater*innen_Expert*innen

Interviewleitfaden zum Forschungsprojekt Berater*innen Fachdisziplinen ﬁ TU
- . Grazm
Technische Imnmobilienanalyse

Empirische Analyse und Entwickh einer Refer ik im
Immobilientransaktionen

der Durchfiihrung von

Befragungsteil ALLGEMEIN
1. Personliche Vorstellung Befrager
2. Personliche Vorstellung Befragter
3. Vorstellung Forschungsprojekt
Befragungsteil DATEN

1. Literaturauswertungen und vorangehende Befragungen haben ergeben, dass sich die Leistungsbereiche der
technischen Analyse im Transaktionsprozess in zehn Priifbereiche untergliedern lassen:

A. Baukonstruktion F. Auflenanlagen

B. Technische Anlagen G. Gebiaudekonzeption
C. Brandschutz H. Umwelt

D. Baurecht 1. Betrieb

E. Grundstiick J.  Nachhaltigkeit

2. Welche Leistungen sind nach Ihrer Auffassung in den einzelnen Prifbereichen als Basisleistung zu erbringen?
3.  Welche Leistungen konnen nach Threr Auffassung in den einzelnen Priifbereichen als besondere Leistungen
erbracht werden?

4. Ein wesentlicher Aspekt bei der Bewertung von Bauteilen ist die Bestimmung der verbleibenden Nutzungsdauer.
Welche Referenzkennwerte fiir die Lebensdauer von Bauteilen nutzen Sie als Grundlage und auf welcher Basis

erfolgt hier eine individuelle Anpassung?

BEWERTUGEN
5. Mit welchem Detaillierungsgrad wird im Rahmen der technischen Analyse im Transaktionsprozess eine
Zustandsbewertung durchgefiihrt? Wie stellen Sie in diesem Zusammen eine objektive Bewertung sicher?
6. Wie gestaltet sich Ihre Risikobewertung? Welches Risiko wird bewertet und nach welchen Mafstaben?

BEFUNDE
7. Inwelcher Detailtiefe gehen Sie auf die Befunde und MaRnahmen in der technischen Analyse ein?
8. Inwelcher Detailtiefe geben Sie die Kostenindikation an?
Befragungsteil DIGITALISIERUNG

BEREITSTELLUNG

1. Welche Anforderungen stellen Sie an die Daten- und Informationsbereitstellung und in welcher Form werden
Thnen Daten und Informationen in der Regel bereitgestellt?

2. Inwelchem Umfang sind die fiir Ihre technische Analyse relevanten Daten und Informationen in der Regel
verfiigbar?

3. Zuwelchem Zeitpunkt werden Ihnen diese Daten und Informationen bereitgestellt? Welches ist fiir Sie der ideale

Zeitpunkt?

AUSWERTUG
4. Inwelcher Form erfolgt die Analyse der bereitgestellten Daten und Informationen?
5. Nutzen Sie interne oder externe Datenbanken zur Befundbewertung bzw. Kostenindikation?

WEITERGABE
6. Welche Daten und Informationen werden nach Leistungsabschluss an den Auftraggeber iibermittelt?
7. Inwelcher Form erfolgt die Ubermittlung der Ergebnisse an den Auftraggeber?

AUTOMATISIERUNG
1. Welche Potentiale sehen Sie im Themenbereich der Digitalisierung im Zusammenhang mit der technischen
Analyse im Transaktionsprozess?
Sehen Sie Potentiale zur Automatisierung Ihres internen Prozesses?
3.  Welche Voraussetzungen miissen zur Hebung dieser Potentiale erfiillt werden?

N

Befragungsteil SCHLUSSSTATEMENT
1. Schlussstatement Befragter
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Ubersicht kodierte Rohdaten

A.5 Ubersicht kodierte Rohdaten

Die Ubersicht der kodierten Rohdaten kann direkt tiber das Institut fiir Bau-
betrieb und Bauwirtschaft der TU Graz abgefragt werden.
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Leistungsbild TIA

A.6 Leistungsbild TIA
A BAURECHT
A.1 | Bauordnungsrecht

244

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen des Vorhandenseins und der
Vollstandigkeit der Genehmigungsdoku-
mentation

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der vorliegenden Genehmigungsdo-
kumentation auf Vorhandensein und Voll-
standigkeit

Feststellen, Analysieren und Bewerten
vorliegender aktueller Bauantrage

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der genehmigten, zuldssigen und tat-
sachlichen Nutzung (SOLL-IST-Abgleich)

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der genehmigten, zuldssigen und tat-
sachlichen Bebauung auf Basis der ge-
nehmigten Planunterlagen (SOLL-IST-
Abgleich)

Feststellen des Vorliegens der techni-
schen Nachweise

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Auflagen aus der Baugenehmigungs-
dokumentation inkl. technischer Nach-
weise (SOLL-Definition)

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
die Einhaltung der Auflagen aus der Bau-
genehmigungsdokumentation (SOLL-
IST-Abgleich)

Feststellen der notwendigen Anzahl der
KFZ-Stellplatze inkl. den behindertenge-
rechten Stellplatzen (SOLL-Definition)

Ermitteln der tatsachlich vorhanden KFZ-
Stellplatze sowie behindertengerechter
Stellplatze durch Plananalyse inkl. stich-
probenartiger oder bei begrindetem Ver-
dacht vollstandiger Vor-Ort Aufnahme
(SOLL-IST-Abgleich)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Ausfihrung der behindertenge-
rechten Stellplatze gemall den gesetzli-
chen und normativen Anforderungen

Feststellen der notwendigen Anzahl an
Fahrradstellplatzen (SOLL-Definition)

Ermitteln der tatsachlich vorhanden Fahr-
radstellplatze durch Plananalyse inkl.
stichprobenartiger oder bei begriindetem
Verdacht vollstandiger  Vor-Ort-Auf-
nahme (SOLL-IST-Abgleich)

Feststellen der Notwendigkeit einer Ent-
wasserungsgenehmigung

Analysieren und Bewerten der vorliegen-
den Entwasserungsgenehmigung

Feststellen der Notwendigkeit einer LUf-
tungsgenehmigung

Ermitteln fehlender Baugenehmigungs-
dokumentation

Analysieren, Prifen und Bewerten der
technischen Nachweise

Ermitteln, Analysieren und Bewerten von
Flachenreserven auf Basis der Angaben
aus der Baugenehmigung sowie aus dem
Bebauungsplan

Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Stellplatzeffizienz




Leistungsbild TIA

Analysieren und Bewerten der Liftungs-
genehmigung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der bauordnungsrechtlichen Erschlie-
Rung des Grundstuicks

Zusatzliche Leistungen:

—  detaillierte Priifung der Ubereinstimmung mit den MaRgaben und Auflagen

aus der Baugenehmigung

—  Ermittlung von Entwicklungsmaoglichkeiten

A.2 | Grundbuch / Baulasten (sowie sonstige Vertréage)
Grundleistungen Besondere Leistungen

Eindeutige Feststellung des Untersu- | Ermitteln des Grundbuchauszugs
chungsgegenstandes Ermitteln der Baulasten
Feststellen der Aktualitat des Grundbuch- Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
auszugs und Bewerten des Grundstucks auf stad-
Feststellen, Analysieren und Bewerten | tebauliche Vertrage
der technisch relevanten Dienstbarkeiten Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
Feststellen, Analysieren und Bewerten | und Bewerten des Grundstiicks auf nach-
der technisch relevanten Baulasten barschaftsrechtliche Vertrage
Feststellen der grundbuchrechtlichen Si- | Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
cherung der Rettungswege und Bewerten des Grundstiicks auf erb-
Feststellen der grundbuchrechtlichen Si- baurechtliche Vertrage
cherung der Erschliefung

A.3 | Bauplanungsrecht

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten der wesentlichen Informa-
tionen aus dem Bebauungsplan

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten der wesentlichen Informa-
tionen des Flachennutzungsplans

Feststellen der Auflagen aus baupla-
nungsrechtlicher Dokumentation

Stichprobenhafte visuelle Inspektion auf
Einhaltung der Auflagen der baupla-
nungsrechtlichen Dokumentation

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstiicks auf Sa-
nierungsanforderungen

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstiicks auf Er-
haltungsanforderungen

Feststellen oder Ermitteln, Analysieren
und Bewerten des Grundstlicks auf Na-
turschutzanforderungen

Zusatzliche Leistungen:

-~ eingehende Uberpriifung der Inhalte des Flachennutzungs- und Bebau-
ungsplans und deren Auswirkung auf die Bebauung
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Leistungsbild TIA

A4

Denkmalschutz

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen von Denkmalanforderungen

Ermitteln der an das Grundstiick gestell-
ten Denkmalanforderungen

Analysieren und Bewerten der Denk-
malanforderungen
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Leistungsbild TIA

BAUKONSTRUKTION

Tragwerk

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fiir die bau-
konstruktiven Bauteile

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der vorhandenen, relevanten
baukonstruktiven Bauteile und deren
Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Beriicksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten baukonstruktiven
Bauteile

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten baukonstruktiven Bauteile

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Priifergebnisse der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Ubereinstimmung der spezifischen Anfor-
derungen mit der tatsachlichen Ausfiih-
rung

Stichprobenartige visuelle Inspektion (di-
rekt oder indirekt durch die Inaugen-
scheinnahme angrenzender Bauteile) auf
Schaden, Risse, Abnutzung und Feuch-
tigkeit sowie fach- und funktionsgerechte
Ausfiihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der vorhandenen Tragstruktur
inkl. Griindung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Schaden, Risse, Hohlstellen, Feuch-
tigkeit und Festigkeit

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen der Tragfahigkeit der einzel-
nen Geschossdecken

Feststellen der nutzungsbedingten Trag-
lasten mittels Flachenkennwerten

Analysieren und Bewerten der Tragfahig-
keit

Ermitteln von Traglastreserven
Feststellen, Analysieren und Bewerten

der Annahmen aus der statischen Be-
rechnung

Zusatzliche Leistungen:

-~ eingehende Uberpriifung der Bauteile inkl. Bauteiléffnung, Materialent-

nahme und Beprobung
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Leistungsbild TIA

B.2

Fassade

248

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur die bau-
konstruktiven Bauteile

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der vorhandenen, relevanten
baukonstruktiven Bauteile und deren
Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Bertiicksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten baukonstruktiven
Bauteile

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten baukonstruktiven Bauteile

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Prifergebnisse der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Ubereinstimmung der spezifischen Anfor-
derungen mit der tatsachlichen Ausfiih-
rung

Stichprobenartige visuelle Inspektion (di-
rekt oder indirekt durch die Inaugen-
scheinnahme angrenzender Bauteile) auf
Schéaden, Risse, Abnutzung und Feuch-
tigkeit sowie fach- und funktionsgerechte
Ausfiihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Schaden, Risse, Hohlstellen, Feuch-
tigkeit und Festigkeit

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Brennbarkeit verwendeter Materialien

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Einbruchsicherheit der vorhandenen
AuRentlren und AuRRenfenster

Ermitteln der notwendigen, nutzungsab-
héngigen Tageslichtversorgung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der vorhandenen Tageslichtversorgung

Zusatzliche Leistungen:

—  eingehende Uberpriifung der Bauteile inkl. Bauteiléffnung, Materialent-

nahme und Beprobung

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprifung der vorhandenen

Bauteile inkl. Katastererstellung

—  stichprobenartige oder vollstdndige Funktionsprifung der vorhandenen

Bauteile




Leistungsbild TIA

B.3

Dach

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur die bau-
konstruktiven Bauteile

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der vorhandenen, relevanten
baukonstruktiven Bauteile und deren
Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Beriicksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten baukonstruktiven
Bauteile

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten baukonstruktiven Bauteile

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Priifergebnisse der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Ubereinstimmung der spezifischen Anfor-
derungen mit der tatsachlichen Ausfiih-
rung

Stichprobenartige visuelle Inspektion (di-
rekt oder indirekt durch die Inaugen-
scheinnahme angrenzender Bauteile) auf
Schéaden, Risse, Abnutzung und Feuch-
tigkeit sowie fach- und funktionsgerechte
Ausflihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Notwendigkeit einer Da-
chentwasserung sowie Notentwasserung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der vorhandenen Dach- sowie Notent-
wasserung

Feststellen der Notwendigkeit von Ab-
sturzsicherungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der vorhandenen Absturzsicherungen

Feststellen der Wartungspflicht der rele-
vanten Bauteile

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Ermitteln und Bewerten von Gewahrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Schaden, Risse, Hohlstellen, Feuch-
tigkeit und Festigkeit

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Einbruchsicherheit der vorhandenen
Dachfenster und Dachéffnungen

Ermitteln der notwendigen, nutzungsab-
hangigen Tageslichtversorgung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der vorhandenen Tageslichtversorgung

Zusatzliche Leistungen:

- eingehende Uberpriifung der Bauteile inkl. Bauteiléffnung, Materialent-

nahme und Beprobung

249

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Leistungsbild TIA

B.4

Innenausbau
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Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur die bau-
konstruktiven Bauteile

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der vorhandenen, relevanten
baukonstruktiven Bauteile und deren
Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Bertiicksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten baukonstruktiven
Bauteile

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten baukonstruktiven Bauteile

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Prifergebnisse der relevan-
ten baukonstruktiven Bauteile

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Ubereinstimmung der spezifischen Anfor-
derungen mit der tatsachlichen Ausfiih-
rung

Stichprobenartige visuelle Inspektion (di-
rekt oder indirekt durch die Inaugen-
scheinnahme angrenzender Bauteile) auf
Schéaden, Risse, Abnutzung und Feuch-
tigkeit sowie fach- und funktionsgerechte
Ausfiihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der spezifischen Ausstattungsqualitat

Zusatzliche Leistungen:

eingehende Uberpriifung der Bauteile inkl. Bauteiléffnung, Materialent-

nahme und Beprobung




Leistungsbild TIA

TECHNISCHE ANLAGEN

Wasser/Abwasser/Gas

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Bertcksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhandenen
Anlagen (sofern aufgrund der spezifi-
schen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Prifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausfiihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Installationen inkl. &ffentlicher Anbin-
dung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Trennung von Trink- und Léschwas-
serinstallationen

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfigbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewahrleis-
tungsmangelin

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen der Werkstoffe der relevanten
Installationen

Feststellen der Dimensionierung der rele-
vanten Installationen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Dimensionierung der relevanten
Installationen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Durchflusserfassung inkl. kleinster
Erfassungsbereiche

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Kalibrierung und Eichung

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprifung der relevanten

technischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstandige Funktionspriifung der relevanten techni-

schen Anlagen

—  Effizienzprufung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte fiir relevante Flachen
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Leistungsbild TIA

C.2

Warmeversorgung

252

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Berlcksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhandenen
Anlagen (sofern aufgrund der spezifi-
schen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Prifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausflihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Installationen inkl. 6ffentlicher Anbin-
dung

Feststellen der Notwendigkeit eines hyd-
raulischen Abgleichs der relevanten In-
stallationen

Analysieren und Bewerten eines vorlie-
genden hydraulischen Abgleichs

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfuigbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen der Werkstoffe der relevanten
Installationen sowie deren Zulassigkeit

Feststellen der Dimensionierung der rele-
vanten Installationen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Dimensionierung der relevanten
Installationen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Durchflusserfassung inkl. kleinster
Erfassungsbereiche

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Kalibrierung und Eichung

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprifung der relevanten

technischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstdndige Funktionsprifung der relevanten techni-

schen Anlagen

—  Effizienzprifung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte flr relevante Flachen




Leistungsbild TIA

C3

Raumlufttechnik

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Beriicksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhandenen
Anlagen (sofern aufgrund der spezifi-
schen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Priifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausfihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Verteilnetze

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Zu- und Abluftfiihrung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der zuldssigen Emissionswerte relevan-
ter raumlufttechnischer Anlagen (sofern
aufgrund der spezifischen Anforderungen
relevant)

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfugbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewahrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen der Werkstoffe der relevanten
Installationen

Feststellen der Dimensionierung der rele-
vanten Installationen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Dimensionierung der relevanten
Installationen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Durchflusserfassung inkl. kleinster
Erfassungsbereiche

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Kalibrierung und Eichung

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprufung der relevanten tech-

nischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstandige Funktionsprifung der relevanten techni-

schen Anlagen

—  Effizienzprifung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte fiir relevante Flachen
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Leistungsbild TIA

c4

Kélteversorgung

254

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Berlcksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhandenen
Anlagen (sofern aufgrund der spezifi-
schen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Prifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausflihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Installationen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der verwendeten Kaltemittel

Feststellen der Notwendigkeit eines hyd-
raulischen Abgleichs der relevanten In-
stallationen

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfuigbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen der Werkstoffe der relevanten
Installationen

Feststellen der Dimensionierung der rele-
vanten Installationen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Dimensionierung der relevanten
Installationen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Durchflusserfassung inkl. kleinster
Erfassungsbereiche

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Kalibrierung und Eichung

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprifung der relevanten

technischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstandige Funktionsprifung der relevanten techni-

schen Anlagen

—  Effizienzpriifung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte flr relevante Flachen




Leistungsbild TIA

C.5

Elektrotechnik

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Berucksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhandenen
Anlagen (sofern aufgrund der spezifi-
schen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Prifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausfihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Konzeption der vorhande-
nen Installationen inkl. &ffentlicher Anbin-
dung

Feststellen der Konzeption der Sicher-
heitsbeleuchtungsanlagen aufgrund spe-
zifischer Anforderungen

Feststellen der Konzeption von Blitz-
schutzanlagen aufgrund spezifischer An-
forderungen

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfigbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewahrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen der Anforderung der relevan-
ten Verbraucher der Sicherheitsstromver-
sorgung sowie der notwendigen Versor-
gungsdauer

Ermitteln, Analysieren, Plausibilisieren
und Bewerten der Leistung der Sicher-
heitsstromversorgung in Relation zu den
relevanten Verbrauchern

Feststellen der Beleuchtungsstarke der
relevanten Beleuchtungsanlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Beleuchtungsstarke der relevan-
ten Beleuchtungsanlagen in Relation zu
durchschnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Schaltsystems der relevanten Be-
leuchtungsanlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Energieeffizienz der relevanten Be-
leuchtungsanlagen

Ermitteln, Analysieren und Bewerten von
Anschlussreserven  zur  Installation
elektrischer Ladepunkte

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstdndige Gangigkeitsprifung der relevanten

technischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstandige Funktionsprifung der relevanten techni-

schen Anlagen

—  Effizienzprifung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte fiir relevante Flachen
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Leistungsbild TIA

C.6

Kommunikationstechnik

256

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Bertcksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhande-
nen Anlagen (sofern aufgrund der spezi-
fischen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Prifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausflihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfuigbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen der Konzeption der Daten-
Ubertragungsnetze

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Verkabelungsart der Datenulbertra-
gungsnetze

Feststellen der Anschlussgeschwindig-
keit

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Anschlussgeschwindigkeit in Re-
lation zur vorgegebenen, notwendigen
Anschlussleistung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Uberwachungsbereichs der vorhan-
denen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Mobilfunkempfangs im Geb&aude mit-
tels einfacher Messtechnik

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprifung der relevanten

technischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstandige Funktionsprifung der relevanten techni-

schen Anlagen

—  Effizienzprifung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte flr relevante Flachen

- stichprobenartige oder vollstandige Funktionsprifung der vorhandenen An-
lagen inkl. eingehender Uberpriifung mittels Geschwindigkeitsmessung




Leistungsbild TIA

C.7

Fordertechnik

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Beriicksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhandenen
Anlagen (sofern aufgrund der spezifi-
schen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Priifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausfihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfigbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Alarmierungssystems, des Not-
Stopp-Systems sowie der Start-Stopp-
Automatik

Feststellen der Tragkraft und Geschwin-
digkeit der relevanten Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Tragkraft und Geschwindigkeit
der relevanten Anlagen in Relation zu
den durchschnittlichen Flachenkennwer-
ten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Versorgungsbereiche der relevanten
Anlagen

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprifung der relevanten

technischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstandige Funktionspriifung der relevanten techni-

schen Anlagen

—  Effizienzprifung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte fiir relevante Flachen

—  Ermitteln der spezifischen notwendigen Leistung aufgrund vorgegebener

Leistungsparameter
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Leistungsbild TIA

C.38

Gebaudeautomation

258

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Zustandigkeit fur techni-
sche Anlagen

Feststellen der Notwendigkeit von techni-
schen Anlagen und deren spezifische An-
forderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
technischen Anlagen und deren Bauart

Feststellen der Bauteilalter der relevan-
ten technischen Anlagen

Feststellen der gesetzlichen oder norma-
tiven Austauschpflichten

Feststellen der Referenzlebensdauer der
Bauarten

Ermitteln der verbleibenden technischen
Nutzungsdauern (RUL) unter Bertcksich-
tigung der spezifischen Einbausituation

Feststellen der Leistung der vorhande-
nen Anlagen (sofern aufgrund der spezi-
fischen Anforderungen oder gesetzlicher
oder normativer Austauschpflichten rele-
vant)

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistungskennwerte auf Basis der
Gesamtanlage

Feststellen der Uberwachungs- und Priif-
pflicht der relevanten technischen Anla-
gen

Feststellen der vorliegenden Uberwa-
chungs- und Prifdokumentation der rele-
vanten technischen Anlagen

Analysieren und Bewerten der Uberwa-
chungs- und Prifergebnisse der relevan-
ten technischen Anlagen

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Beschadigungen, Korrosion, Dichtigkeit
und Befestigung sowie fach- und funkti-
onsgerechte Ausflihrung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Feststellen der Hersteller der relevanten
technischen Anlagen

Ermitteln der Ersatzteilverfuigbarkeit und
Reparierbarkeit der relevanten techni-
schen Anlagen

Feststellen der Leistung der relevanten
technischen Anlagen

Analysieren, Plausibilisieren und Bewer-
ten der Leistung der relevanten techni-
schen Anlagen in Relation zu durch-
schnittlichen Flachenkennwerten

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Redundanz und der Ausfallfolgen der
relevanten technischen Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Gewahrleistungsstatus der relevan-
ten technischen Anlagen

Ermitteln und Bewerten von Gewabhrleis-
tungsmangeln

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der handnahen Inspektion
Feststellen der verwendeten Software

Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Systemunterstiitzung (Updatebarkeit) der
verwendeten Software

Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Mess- und Steuerumfangs der rele-
vanten Anlagen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der erfassten Datenpunkte

Zusatzliche Leistungen:

—  stichprobenartige oder vollstandige Gangigkeitsprifung der relevanten

technischen Anlagen

—  stichprobenartige oder vollstandige Funktionsprifung der relevanten techni-

schen Anlagen

—  Effizienzprifung und -bewertung der relevanten technischen Anlagen

—  Berechnung der spezifisch notwendigen Leistungen aufgrund vorgegebener
Leistungskennwerte flr relevante Flachen




Leistungsbild TIA

D BRANDSCHUTZ
D.1 | Grundlagen Brandschutz
Grundleistungen Besondere Leistungen
Feststellen der Notwendigkeit eines | Feststellen, Plausibilisieren und Bewer-
Brandschutznachweises / Brandschutz- | ten der Annahmen aus dem Brandschutz-
konzeptes nachweis
Feststellen des Vorliegens des notwendi- | Feststellen, Plausibilisieren und Bewer-
gen Brandschutznachweises / Brand- | ten der Annahmen aus dem Brandschutz-
schutzkonzeptes und Plausibilisieren Ge- | konzept
baudebezug Analysieren und Bewerten der Prifbe-
Feststellen des Vorliegens der Prifbe- | scheinigung des Brandschutznachweises
scheinigung des Brandschutznachweises | / Konformitatserklarung des Brand-
| Konformitatserklarung des Brand- | schutzkonzeptes
schutzkonzeptes
Feststellen des gesetzlichen Standes, auf
dem der Brandschutz beruht
Zuséatzliche Leistungen:
—  detaillierte inhaltliche Prufung des Brandschutznachweises / Brandschutz-
konzeptes auf rechtliche und normative Konformitat
D.2 | Organisatorischer Brandschutz

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Notwendigkeit ausge-
hangter Flucht- und Rettungswegplane
sowie Brandschutzordnung

Feststellen der Aktualitat der ausgehang-
ten Flucht- und Rettungswegplane sowie
Brandschutzordnung

Stichprobenartige visuelle Inspektion der
ausgehangten Flucht- und Rettungsweg-
plane mit der inneren und &uReren Be-
schilderung der Flucht- und Rettungs-
wege

Feststellen der Notwendigkeit am Objekt
vorliegender Feuerwehrlaufkarten / Feu-
erwehrplane

Feststellen der Aktualitdt der vorliegen-
den Feuerwehrlaufkarten / Feuerwehr-
plane

inhaltliches Plausibilisieren der ausge-
hangten Flucht- und Rettungswegplane
sowie der Brandschutzordnung auf Uber-
einstimmung mit relevanten gesetzlichen
und normativen Anforderungen

Zuséatzliche Leistungen:

—  detaillierte inhaltliche Prifung der Flucht- und Rettungswegpléne auf Aktu-
alitat und rechtliche und normative Konformitat
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Leistungsbild TIA

D.3

Baulicher Brandschutz

260

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Notwendigkeit der &aufRe-
ren LéschwassererschlieRung

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die aullere Loschwassererschlie-
Rung

Feststellen der Notwendigkeit der aufRe-
ren FeuerwehrerschlieRungsflachen

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die auflleren Feuerwehrerschlie-
RBungsflachen

Analysieren und Bewerten der vorhande-
nen aufleren LoéschwassererschlieRung
und FeuerwehrerschlieRungsflachen

stichprobenartige visuelle Inspektion der
LéschwassererschlieBung und der Feu-
erwehrerschlieRungsflachen auf Uberein-
stimmung mit dem Brandschutznachweis
/ Brandschutzkonzept

Feststellen der notwendigen Rettungs-
wege

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die Rettungswege

stichprobenartige visuelle Inspektion der
Rettungswege auf Ubereinstimmung mit
den spezifischen Anforderungen und den
anzuwendenden gesetzlichen und nor-
mativen Vorgaben

Plausibilisieren der Abmessungen der
Rettungswege durch Planabgleich

Analysieren und Bewerten der vorhande-
nen Rettungswege

Feststellen der brandschutzrelevanten
baukonstruktiven Bauteile

Feststellen der spezifischen Anforderun-
gen an die Brandabschnitte und sonsti-
gen brandschutzrelevanten baukonstruk-
tiven Bauteile insbesondere in Bezug auf
die Verhinderung von Brandiberschlag

stichprobenartige visuelle Inspektion der
Brandabschnittstrennungen sowie sonsti-
gen brandschutzrelevanten baukonstruk-
tiven Bauteile auf Kennzeichnung und
Ubereinstimmung mit den spezifischen
Anforderungen

Plausibilisieren der Abmessungen der
Brandabschnitte durch Planabgleich

Ermitteln notwendiger weiterfihrender
Untersuchungen

vollstandige visuelle Inspektion der
Léschwassererschliefung und der Feu-
erwehrerschlieRungsflachen auf Uberein-
stimmung mit dem Brandschutznachweis
/ Brandschutzkonzept

vollstandige visuelle Inspektion der Ret-
tungswege auf Ubereinstimmung mit den
spezifischen Anforderungen

Plausibilisieren der Abmessungen der
Rettungswege durch stichprobenartige
Vor-Ort-Messungen

vollstdndige visuelle Inspektion der
Brandabschnitte und Brandabschnitt-
strennungen auf Kennzeichnung und
Ubereinstimmung mit den spezifischen
Anforderungen

Plausibilisieren der Abmessungen der
Brandabschnitte durch Planprifung so-
wie stichprobenartige Vor-Ort-Messun-
gen

Zusatzliche Leistungen:

—  Erstellung eines Brandschutzgutachtens




Leistungsbild TIA

D.4

Anlagentechnischer Brandschutz

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Notwendigkeit von brand-
schutztechnischen Anlagen und deren
spezifische Anforderungen

Feststellen der vorhandenen, relevanten
brandschutztechnischen Anlagen und
deren Bauart

stichprobenartige visuelle Inspektion hin-
sichtlich der Ubereinstimmung der brand-
schutztechnischen Anlagen mit den spe-
zifischen Anforderungen

Analysieren und Bewerten der Erkennt-
nisse aus der visuellen Inspektion

Ermitteln notwendiger weiterfiihrender
Untersuchungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Zuganglichkeit und Beschilderung der
Brandmeldezentrale = sowie  weiterer
brandschutzrelevanter Einrichtungen

Feststellen der Notwendigkeit einer
Brandfallsteuermatrix

Analysieren und Bewerten der Brandfall-
steuermatrix

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Uberwachungs-, Warn-, Nutzungs-
und Wirkungsbereiche der relevanten
brandschutztechnischen Anlagen

Stichprobenartige handnahe Inspektion
auf Beschadigung, Korrosion und Befes-
tigung

Analysieren und Bewerten der Erkennt-

nisse aus der handnahen Inspektion
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Leistungsbild TIA

NACHHALTIGKEIT
E.1 | Energieausweis
Grundleistungen Besondere Leistungen
Feststellen des Vorliegens des Energie- | Analysieren, Prifen und Bewerten des
ausweises Energieausweises
Feststellen der Giltigkeit und des korrek-
ten Objektbezugs des Energieausweises
Zusatzliche Leistungen:
—  Ermittlung von MaRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz
E.2 | Zertifizierung
Grundleistungen Besondere Leistungen
Feststellen des Vorliegens einer Zertifi- | Analysieren, Priufen und Bewerten einer
zierung sowie der Art der Zertifizierung Zertifizierung
Feststellen der Gultigkeit und des korrek-
ten Objektbezugs einer Zertifizierung
Zusatzliche Leistungen:
—  Pre-Check zur Feststellung der Zertifizierbarkeit
E.3 | ESG

262

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Analysieren und Bewerten des Objektes
nach individuellen ESG Anforderungen
mit Fokus auf den technischen Aspekten

Zusatzliche Leistungen:

—  Durchflihrung einer vollstandigen ESG Analyse (ESG Due Diligence)




Leistungsbild TIA

GEBAUDEKONZEPTION
F.1 | Flachen
Grundleistungen Besondere Leistungen
Feststellen der (Miet-)Flachen mit Quel- | Ermitten der vertraglich geschuldeten
lenangabe und Ermittlungsstandard Mietflachen aus den vorliegenden Miet-
Plausibilisieren der (Miet-)Flachenan- \léleftrre:gen fun(é Gegenilberstellung - mit
gabe durch stichprobenartige Vor-Ort- achenauima
Messun-gen Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Flacheneffizienz
Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Mitarbeiter“inneneffizienz
Zusatzliche Leistungen:
—  Erstellung eines vollstandigen FlachenaufmalRes inkl. Flachenaufstellung
F.2 | Flexibilitat
Grundleistungen Besondere Leistungen
Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Gebaudegeometrie auf Flexibilitat
(bspw. Achsraster, Gebaudetiefe, lichte
Hohe)
Feststellen, Analysieren und Bewerten
des Innenausbaus auf Flexibilitat
Feststellen, Analysieren und Bewerten
der gebaudetechnischen Anlagen auf
Flexibilitdt und Erweiterbarkeit
Feststellen, Analysieren und Bewerten
der inneren vertikalen und horizontalen
Gebaudeerschliefung
Analysieren, Prifen und Bewerten der
Drittverwendungsfahigkeit
Zusatzliche Leistungen:
—  ohne Beispiel
F.3 | Barrierefreiheit

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Anforderungen an barrie-
refreie Ausflhrungen gemal gesetzli-
chen oder normativen Vorgaben

Stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Einhaltung der barrierefreien Ausfihrun-
gen

Zusatzliche Leistungen:

—  detaillierte Prufung auf die Einhaltung der Barrierefreiheit nach DIN 18040

—  detaillierte Prufung von Orientierungsmaéglichkeiten im Gebaude
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Leistungsbild TIA

GRUNDSTUCK

264

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Stichprobenartige visuelle Inspektion der
direkten Nachbarschaft im Rahmen der
Objektbesichtigung

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Mikro- und Makrolage des Grund-
stlicks

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der ErschlieBung des Grundstiicks flr
den Individualverkehr (KFZ, Fahrrad,
Fulganger*innen)

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der ErschlieBung des Grundstlicks fur
den offentliche Nahverkehr

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Topographie und Ausrichtung des
Grundstiicks

Zusatzliche Leistungen:

—  ohne Beispiel




Leistungsbild TIA

AUSSENANLAGEN

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen der Auflagen aus der Geneh-
migungsdokumentation

Stichprobenartige visuelle Inspektion zur
Einhaltung der Auflagen

Analysieren und Bewerten des allgemei-
nen Zustandes der AuRenanlagen

Fir relevante Baukonstruktionen und
technische Anlagen im AufRenbereich
aquivalent zu Leistungsbereiche B und C.

Feststellen, Analysieren und Bewerten
vorhandener Orientierungs- und Informa-
tionssysteme

Feststellen, Analysieren und bewerten
der Anlagen und Elemente zur Steige-
rung des Sicherheitsempfindens auf dem
Grundstuck

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der genehmigten versiegelten Flache und
Abgleich mit tatsachlich versiegelter Fla-
che

Ermitteln der Versiegelungsquote und
Abgleich mit bauordnungsrechtlicher Zu-
|assigkeit

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Pflegeintensitat vorhandener Was-
ser- und Vegetationsflachen sowie Be-
pflanzungen im AuRenbereich

Zuséatzliche Leistungen:

—  ohne Beispiel
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Leistungsbild TIA

UMWELT

266

Grundleistungen

Besondere Leistungen

Feststellen des Vorliegens einer Altlas-
tenauskunft sowie weiterer umweltrele-
vanter Informationsquellen

Analysieren und Bewerten der Altlasten-
auskunft sowie weiterer vorliegender um-
weltrelevanter Informationsquellen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
von im Rahmen der Objektbesichtigung
erkannten Verdachtsmomenten aufgrund
der Vornutzung und Umgebungsnutzung

Feststellen von relevanten Umweltein-
flissen

Feststellen der Notwendigkeit einer

Kampfmitteluntersuchung

Feststellen des Vorliegens einer Kampf-
mittelauskunft

Ermitteln, Analysieren und Bewerten von
relevanten Umwelteinflissen auf Desk-
topbasis

Feststellen zuldssiger Emissionen

indikatives Feststellen moglicher Gebau-
deschadstoffe aufgrund des Erstellungs-
jahres

stichprobenartige visuelle Inspektion auf
Gebaudeschadstoffe

Ermitteln notwendiger weiterfihrender
Untersuchungen bei Verdachtsmomen-
ten

Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Vornutzung

Ermitteln, Analysieren und Bewerten der
Umgebungsnutzung

Analysieren und Bewerten einer vorlie-
genden Kampfmittelauskunft

Feststellen, Analysieren und Bewerten
bestehender Emissionen und Immissio-
nen

Zusatzliche Leistungen:

—  Durchfiihrung einer detaillierten Umwelt-lmmobilienanalyse (Phase | und II)

-~ eingehende Uberpriifung der Bauteile inkl. Bauteiléffnung, Materialent-
nahme und Beprobung / Laboruntersuchung

—  Erstellen eines Schadstoffkatasters




Leistungsbild TIA

BETRIEB

Grundleistungen

Besondere Leistungen

keine

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Mietvertrage und Mietflachenliberga-
beprotokolle auf technisch relevante Re-
gelungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
der Wartungs- und Reinigungsfreundlich-
keit

Feststellen, Analysieren, Plausibilisieren
und Bewerten der Betriebskosten

Feststellen, Analysieren, Prifen und Be-
werten relevanter Vertrage (FM-Vertrag,
Wartungsvertrag, etc.) auf technisch rele-
vante Regelungen

Feststellen, Analysieren und Bewerten
von Ver- und Entsorgung

Zusatzliche Leistungen:

—  detaillierte Betriebsanalyse bspw. auf Grundlage des FM-Check nach
DGNB oder Performance Assessment
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