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Due Diligence fiir Bauprojekte

unter Beruicksichtigung ganzheitlicher Bewertungsaspekte

Due Diligence Prifungen in der Baubranche bieten die Moglichkeit nicht nur den Wert von Immobilien zu bestimmen,
sondern auch Chancen bzw. Risiken moglicher Immobiliendeals zu erkennen. Bei den Analysen wurde bisher das Haupt-
augenmerk auf die Ermittlung des monetiren Wertes einer Immobilie als Momentaufnahme gelegt. Da bei Kaufentschei-
dungenjedochganzheitlicheLebenszyklusbetrachtungenzunehmendanBedeutunggewinnen,istinZukunfteinestirkere
Beriicksichtigung wirtschaftlicher, 6kologischer und gesellschaftlicher Aspekte in Bezug auf den gesamten Lebenszyklus
notwendig. Dervorliegende Artikel gibtneben einem Gesamtitberblick konkrete Empfehlungen, welche Aspekteim Sinne
derNachhaltigkeitbei Due Diligence Analysen beriicksichtigt werden sollten und woraufbeider Beurteilung zuachtenist.

1. Was ist Due Diligence?

Der Begriff ,Due Diligence® steht
wortlich abersetzt fur ,gebihrende
Sorgfalt“ und bezeichnet tiblicherweise
die Prifung und Analyse eines Unter-
nehmens hinsichtlich wirtschaftlicher,
rechtlicher, steuerlicher und finanziel-
ler Aspekte durch einen moglichen
Kaufer. Hauptziel ist es hierbei alle re-
levanten Risiken zu identifizieren, um
die Korrektheit aller fiir ein Kaufange-
bot getroffenen Annahmen zu uber
prifen. Die Durchfithrung einer Due
Diligence Prifung obliegt in der Regel
Fachleuten des Kauferunternehmens.
Haufig werden auch externe Berater
hinzugezogen. Zusitzlich zu den finan-
ziellen, marktspezifischen, rechtlichen
und steuerlichen Aspekten riicken kul-

turelle, technische, mitarbeiterbezo-
gene und umweltbezogene Kriterien
langsam in den Vordergrund.'

2. Definition und Ziele von Real
Estate Due Diligence

»Due Diligence® hat auch in der Immo-
bilienbranche fuSgefasst und kann fol-
gendermafen definiert werden: ,Real
Estate Due Diligence ist ein multidi-
mensionaler und mehrstufiger Analy-
se, Priifungs- und Bewertungs-Prozess
mit der Zielvorgabe, Immobilientrans-
parenz zu erlangen, um Chancen und

1 Vgl. Gabler Wirtschaftslexikon — Die
ganze Welt der Wirtschaft: Due Dili-
gence. http://wirtschaftslexikon.gabler.
de/Definition/due-diligence.html, 22.
Juni 2011

Risiken aus Investitionsentscheidungen
in Immobilien aufzudecken.* Due Di-
ligence Prufungen bieten hierbei die
Moglichkeit die Gesamtperformance
eines Gebdudes widerzuspiegeln, die-
nen haufig als Entscheidungsgrundlage
far mogliche Immobiliendeals, geben
Auskunft tber moégliche Kaufpreise
und tragen letztendlich zur Identifi-
zierung von Starken und Schwichen
bzw. Chancen und Risiken bei. Due
Diligence Priifungen beschleunigen so-
mit in der Regel Kaufentscheidungen
und gelten somit als wichtige Steue-
rungstools im Zuge von Kaufverhand-
lungen.

2 CASA Immobilienberatung GmbH:
Real Estate Due Diligence. http://www.
casa-info.de/index.php?id=182, 22. Juni
2011
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3. Arten von Due Diligence Prii-
fungen

Abhingig vom Auftraggeber, unter-
scheidet man zwischen Kaufer und
Verkdufer Due Diligence Prufungen.
Da der Verkaufer einer Immobilie ib-
licherweise einen wesentlichen Infor-
mationsvorsprung gegeniiber einem
moglichen Kéufer aufweisen kann,
wird eine Kaufer Due Diligence in der
Regel als Informationsinstrument gese-
hen. Sie liefert den Wert der Immobilie
samt Informationen zum zukinftigen
Investitionsbedarf und stellt eine wert-
volle Grundlage fur die Preisverhand-
lungen mit dem Investor dar. Eine Ver-
kiufer Due Diligence dient dagegen
hauptsichlich als Argumentationshilfe
in Verhandlungen und als Absiche-
rung bei moglichen Folgeschaden.
Der Bericht bietet dem Verkaufer eine
neutrale Analyse uber den Wert sei-
ner Immobilie. Zum Teil werden jene
Prafungen auch ohne Verkaufsabsicht
durchgefihrt, um Aussagen uber Ver-
besserungsmoglichkeiten zu erhalten.

4. Ablauf einer Due Diligence

Eine detaillierte Erlauterung des Ab-
laufes erfordert eine grundlegende Un-
terscheidung der verschiedenen Due
Diligence Arten. Vereinfacht und zu-
sammengefasst kann der Ablauf jedoch
folgendermaflen dargestellt werden.

Ist eine strategische Entscheidung
tber einen moglichen Kauf bzw. Ver-
kauf gefallen, beginnt eine Due Dili-
gence Prufung mit einer griindlichen
Zieldefinition, denn das Ziel und so-
mit auch die Vorgehensweise hingen
von verschiedenen Parametern ab.
Beispielsweise erfordern spezifische Ei-
genschaften einer Immobilie eine ange-
passte Zieldefinition. Auch die Absicht,
die hinter der Due Diligence Prifung
steckt, spielt eine entscheidende Rol-
le. Die Teamzusammensetzung samt
Bestimmung eines Projektleiters stellt
den nichsten wesentlichen Schritt dar.
Um samtliche Kriterien beurteilen zu
konnen, ist anschliefend das Beschaf-
fen relevanter Unterlagen, wie zum
Beispiel Bewilligungen, Prufproto-
kolle, Bestandsplane, statische Berech-
nungen, verschiedenste Vertrage und
Instandhaltungsdokumentationen, er-
forderlich. Anschliefend werden erste
Gespriche mit verschiedenen Planern,
ausfuhrenden Unternehmen, Rechts-
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Strategische Kaufs- bzw. Verkaufsentscheidung

‘ Ziele der Due Diligence Priifung definieren ‘
Vi
\ Zusammensetzung des Teams und Bestimmen eines Leiters \

\ Beurteilungsunterlagen beschaffen \
J
‘ Gesprache, Begehungen, Messungen, Berechnungen, Analysen ‘

\ Dokumentation der Ergebnisse \

\ Zusammenfassen der Ergebnisse in Bericht \

= ~

Verhandlungen iiber Kauf bzw. Verkauf

ABB. 1: ABLAUF EINER DUE DILIGENCE PRUFUNG

anwilten und dem Facility Manage-
ment Team gefiihrt.

Weiters werden zahlreiche Mes-
sungen, Begehungen, Beprobungen,
Berechnungen und Analysen durch-
gefuhrt. Alle Bearbeitungsschritte
werden hierbei laufend dokumen-
tiert. Endgiiltige Ergebnisse werden in
einem Bericht zusammengefasst, um
den Wert der Immobilie darzustellen.
Dieser Bericht wird in den endgultigen
Preisverhandlungen als Argumentati-
onsgrundlage verwendet.

5. Aktuelle Themen einer Due Dili-
gence 3 45

Grundsitzlich konnen die Aspekte
einer Due Diligence Priffung in finf
Hauptfelder (siche nachstehende Ab-
bildung) eingeteilt werden. Das tech-
nische Themenfeld stellt hierbei den
grofSten Anteil dar. Es beinhaltet bei-
spielsweise Aspekte betreffend Gebau-
dezustand, Funktionalitat, Tragwerks-
planung, Bauphysik, Gebaudetechnik,
Sanierungsaufwand und Betriebskos-
ten. Als Basis der Beurteilung werden

3 Vgl. Poppe, Wolfgang: Bestandsana-
lysen — Due Diligence. In: Netzwerk
Bau - Fachzeitschrift fir Baumanage-
ment und Bauwirtschaft Nr. 08-co7, S.
24-26.

4 Vgl. Ehrmann, Schulz Partnerschaft
— Bausachverstindige: Due Diligence.
http://www.bau-sach-verstand.eu/real-
estate/due-diligence.html, Zugriff am
27. Juni 2011

5 Vgl. Reto, Briiesch: Due Diligence
Real Estate-Schwerpunkte in der Pra-
xis. Master Thesis: Center for Urban
& Real Estate Management. Zurich.
2009

einerseits Planunterlagen und anderer-
seits Erkenntnisse aus Begehungen her-
angezogen.

Innerhalb  des wirtschaftlichen
Bereiches werden Themen, wie zum
Beispiel Standort- und Marktumfeld,
Mietpreis, Kaufpreis, Vermogenslage,
Finanzlage oder Ertragslage, beurteilt.
Auch Themen der Finanzierung wer-
den hier aufgegriffen.

Das dritte Themenfeld behandelt
rechtliche Aspekte wie Mietvertragsbe-
stimmungen, 6ffentlich- und zivilrecht-
liche Angelegenheiten, Grundbuch-
eintragungen,  Rechtsstreitigkeiten,
Vertragsrisiken/-chancen oder die Ana-
lyse von Fragen beziglich der eigen-
tumsrechtlichen Situation.

Ein weiteres Beurteilungsfeld stel-
len die steuerlichen Aspekte mit The-
men wie angewandte Steuer- und Ab-
schreibungsmodelle (z.B. Abgrenzung
Investition/Instandhaltung) und dem
Hauptaugenmerk auf das Erkennen
steuerlicher Risiken dar.

Der finfte Bereich beinhaltet Um-
weltaspekte wie zum Beispiel Altlas-
ten (Umweltrisiken), Immissionen im
Bereich des Objekts (Larm, Staub, Er-
schitterungen, etc.) oder Emissionen
des Objekts selbst.

Da es teilweise Uberschneidungen
zwischen den verschiedenen Themen-
feldern gibt, ist ein gegenseitiger Infor-
mationsaustausch tber die Themenbe-
reiche hinweg unerlasslich.

Obwohl eine Due Diligence Prifung
insgesamt ein breites Spektrum an Be-
urteilungskriterien abdeckt, wurden in
der Praxis bis jetzt die Themen des Life
Cycle Managements bzw. der Nachhal-
tigkeit nur am Rande behandelt. Bis
jetzt stand in vielen Fillen immer noch
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ABB. 2: THEMENFELDER EINER DUE DILIGENCE

PrRUFUNG

allein die Ermittlung des monetiren
Wertes einer Immobilie als Moment-
aufnahme im Vordergrund.

6. Aspekte der Nachhaltigkeit

Wahrend friher die einmaligen In-
vestitionskosten das Hauptkriterium
fur Kaufentscheidungen darstellten, ist
heute eine langsame Trendwende zu er-
kennen. In den letzten Jahren hat sich
das Bewusstsein der Kunden und Inves-
toren beziglich der Bertcksichtigung
von Nachhaltigkeitsaspekten gewan-
delt. Ganzheitliche bzw. lebenszykluso-
rientierte Betrachtungen riicken mehr
und mehr in den Mittelpunkt.

Als Grundlage dieser neuen Sicht-
weise dienen die drei Saulen der Nach-
haltigkeit — Okologie, Wirtschaft und
Gesellschaft. Das Berticksichtigen der
okologischen Themen, wie zum Bei-
spiel Umweltschutz, Emissionen, Res-
sourceneinsatz, Abfallvermeidung,
Verkehr/Transport, Risiko Notfall, Fl3-
chenverbrauch, ist hierbei am weitesten
vorangeschritten. Man denke hierbei
an die zahlreichen Gesetze und Richt-
linien beziglich Emissionen, Abfall,
etc., auch Umweltvertraglichkeitspri-
fungen decken diese Bereiche zum Teil
ab. Jedoch miissen die Beurteilungskri-
terien auch hier auf den gesamten Le-
benszyklus ausgeweitet werden.

Noch grofleren Nachholbedarf gibt
es im wirtschaftlichen Bereich, wo die
Aspekte  Integrity-Anti-Korruption,
volkswirtschaftliche  Auswirkungen,
Lebenszykluskosten, Externe Kosten,
Finanzierung/Verschuldung, Projekt

(TN Aspekte

Steuerliche
Aspekte

u. Risikomanagement, Kos-
tenmanagement (Kostenop-
timierung, -sicherheit und
-transparenz) sowie Vertrags-
fairness nach wie vor nicht
in allen Kopfen der Projekt-
beteiligten verankert sind.
Niedrige Investitionskosten
sind grofteils noch immer
das oberste Ziel einer Projek-
tentwicklung.

Auch Aspekte der Gesell-
schaft werden heute noch
viel zu wenig systematisch
analysiert und gemanagt. Zu
diesen Aspekten zihlen bei
Hochbauprojekten zum Bei-
spiel die generelle Nutzer-,
Bedarfs-, und Kundenorien-
tierung, Barrierefreiheit, Arbeitsbedin-
gungen fir die zukinftigen Nutzer,
die Schnittstellen zum Umfeld (z.B.
offentliche Raume, Beldstigungen fiir
oder durch das Umfeld) sowie die Be-
rucksichtigung der Anspruchsgruppen

Aspekte der Nachhaltigkeit

= Nutzer-, Bedarfs- & Kunden-

orientierung .
= Barrierefreiheit OKOIOQISChe
= Arbeitsbedingungen Aspekte

zukunftiger Nutzer
= Schnittstellen

Umfeld :
it Gesellschaftliche
gruppen & Aspekte

Offentlichkeit
= Umgang mit Wider-
standen

= Integrity — Anti-Korruption

Gedankenanstofle fur eine ganzheit-
lichere Bewertung liefern.

Bewertung von Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten

Eine wesentliche Grundlage fur die
Bewertung der zukinftigen Instand-
haltungs- und Instandsetzungskosten
stellt ein Instandhaltungs- und Instand-
setzungsprogramm dar. Darin wer-
den alle erforderlichen Mafinahmen
der laufenden Instandhaltungsmaf-
nahmen und der in gewissen Instand-
setzungszyklen durchzufithrenden In-
standsetzungsmafnahmen dargestellt.
D.h. es wird definiert, nach wie vielen
Jahren welche Instandsetzungsmaf-
nahme mit welchen Kosten umgesetzt
werden muss, um den Wert der Im-
mobilie nachhaltig zu sichern und die
wirtschaftliche Lebensdauer zu maxi-
mieren. Ohne eines durchdachten und
auf Basis fundierter Bestandsqualitits-
analysen entwickelten Instandhaltun-
gs- und Instandsetzungsprogrammes

= Umweltschutz = Abfallvermeidung

= Emissionen = Verkehr / Transport
= Ressourceneinsatz = Risiko Notfall

= Flachenverbrauch

Wirtschaftliche
Aspekte

= Volkswirtschaftliche Auswirkungen = projekt- & Risikomanagement

= | ebenszykluskosten

= Externe Kosten

= Finanzierung/Verschuldung

= Kostenmanagement (Optimierung
— Sicherheit — Transparenz)
= Vertragsfairness

ABB. 3: ASPEKTE DER NACHHALTIGKEIT BEI HOCHBAUPRO_]EKTEN

und der Offentlichkeit bzw. der Um-
gang mit etwaigen Widerstinden aus
dem Umfeld.

7. Beurteilungsansitze einzelner
Aspekte

In der Folge werden einige ausgewahl-
te Beurteilungskriterien angefiihrt, die
bei einer Due Diligence Priifung nicht
fehlen sollen, die aber bei vielen aktu-
ellen Bewertungen nicht oder nur am
Rande bertcksichtigt werden. Die an-
gefuhrten Beurteilungsaspekte sollen

besteht ein deutlich hoheres Risiko,
dass die zukiinftigen Kosten fur die Er-
haltung der Immobilie hoher ausfallen
als vorhergesehen.

Flexibilitdt des Gebdudes fiir Umnut-
zungen

Eine zentrale Forderung fur nachhaltig
erfolgreiche Projekte ist ein hohes Maf§
an Flexibilitait betreffend Funktion
und Nutzung der einzelnen Bereiche
des Gebaudes. Denn erst in der zweiten
Betriebsphase — meist nach dem ersten
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Umbau nach ca. 30 Jahren - wird eine
intelligent geplante Immobilie zum
echten wirtschaftlichen Erfolg. Denn
je groBer die Flexibilitit des Gebaudes
ist, desto rascher und kostengtinstiger
lassen sich auch Umnutzungen umset-
zen. Fir ein im Sinne des Life Cycle
Managements nachhaltig geplantes Ge-
baude gibt es bereits in der Planungs-
phase Konzepte fiir mogliche Umbau-
varianten und Umnutzungsvarianten
in 20 oder 30 Jahren.

Bewertung der direkten und indirekten
Kosten eines Grundstiicks inkl. Folgekos-
ten

Zur Beurteilung von Grundstiicken
wurde Gber lange Zeit hinweg lediglich
das Grundstick selbst herangezogen.
Die mit dem Grundstiickskauf zusam-
menhangenden Kosten waren dabei die
einzige Entscheidungsgrundlage.

Doch bei der Bewertung von Grund-
sticken mussen nicht nur die direkten
Kosten, sondern auch indirekte Kosten
beriicksichtigt werden. Dazu zahlen
einerseits die Kosten, die sich aus dem
Grundstiick selbst ergeben wie z.B. die
Kosten fiir Infrastrukturanschliisse auf
dem Grundstiick selbst, ggf. Abbruch-
oder Riickbaukosten, ggf. Entsorgungs-
kosten fur Bodenaustausch (Altlasten)
oder Bodenverbesserungsmafinahmen.

Andererseits sind auch Kosten zu
beriicksichtigen, die nur indirekt mit
dem Grundstick zu tun haben und
derzeit meist noch von der Offentlich-
keit getragen werden und wenn dann
nur uber Umlagen auf alle Nutzer ver-
teilt werden. Da aber anzunehmen ist,
dass gemidf dem Verursacherprinzip
in Zukunft mehr und mehr indirekte
und auch externe Kosten den unmit-
telbaren Verursachern angelastet wer-
den, sollten diese Kosten bereits jetzt
bei Bewertungen mit berticksichtigt
werden. Zu diesen Kosten zahlen z.B.
Infrastrukturanschlisse zum Grund-
stuick hin (Straenzufahrt, Kanal,
Strom, Wasser, Gas, Telekommunikati-
on), was z.B. bei Streusiedlungen sehr
aufwendig werden kann, weiters die
Folgekosten fur die Erhaltung all dieser
Anschlusse (Kanalsanierungen, neue
Wasserversorgungsanlagen, etc.), oder
auch Schutzbauten wie Hochwasser-
schutzanlagen, Lawinenschutzanlagen
oder Maflnahmen zur Regulierung des
Grundwasserstandes.
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Bewertung des Flichenverbrauches

Bei der Bewertung des Flachenver
brauches von Projekten auf Grundsti-
cken wurde friher lediglich die GrofSe
der zu bebauenden Fliche berticksich-
tigt. Doch neben den oben angefiihr-
ten indirekten und externen Kosten,
die sich auch auf Flichen auflerhalb
des Grundstiicks beziehen, sollten auch
okologische Aspekte wie z.B. der Ver
siegelungsgrad des Bodens (Versiege-
lung von Verkehrswegen, Grundacher
zur Kompensation, etc.) aber auch die
optimale Ausnutzung des Grundsti-
ckes (Bebauungsdichte, Tiefgarage statt
grofiflichige ~ Parkplatzversiegelung,
etc.) beriicksichtigt werden. Zusitzlich
konnen die Themen Verwendung be-
stchender Gebdudesubstanzen sowie
Flichenrecycling (Aufwertung brach-
liegender Flichen) in diesem Zusam-
menhang mit betrachtet werden.

Aber auch die Errichtung von Im-
mobilien in ausgesprochen dichter Bau-
weise auf 6kologisch wenig wertvollen
Flichen kann ineffizient und somit hin-
sichtlich Nachhaltigkeit problematisch
sein. Dies trifft dann zu, wenn Immobi-
lien im Betrieb kaum ausgelastet sind.

2000

an der Ressource Energie kein Problem
dar. Erst als bei den fossilen Brenn-
stoffen ein Ende in Sicht schien und
somit die Energiepreise stiegen begann
ein Umdenkprozess, der sich durch
einen sparsameren Umgang mit der
Ressource Energie duflerte. Plotzlich
waren Energieverbrauch fiir Heizung,
Warmwasser und Belichtung Thema
jeder Projektentwicklung. Im Sinne
der Nachhaltigkeit muss auch hier ei-
nen Schritt weiter und damit an die
sogenannte ,graue Energie® gedacht
werden. Hierbei handelt es sich um
den kumulierten Energieaufwand aus
Herstellung, Transport, Lagerung und
Entsorgung oder Recycling eines Pro-
dukees.

Um das Ausmaf8 der ,grauen Ener-
gie“ zu ermitteln, missen zuerst alle
Materialien samt dazugehérigen Mas-
sen bekannt sein. Uber Kennwerte
kann der Primarenergieinhalt der Ma-
terialien ermittelt werden. Das Ziel den
Anteil an ,grauer Energie“ so gering als
moglich zu halten, kann durch sorgfil-
tige Materialauswahl erreicht werden.

Neben den absoluten Zahlen des
Primarenergicinhalts der einzelnen
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ABB. 4: PRIMARENERGIEINHALT UNTERSCHIEDLICHER MATERIALIEN

Folglich sollten bei Beurteilungen der
Nachhaltigkeit des Flichenverbrauchs
immer Bezugsgroffen herangezogen
werden. Erst der Bezug der Flache zur
Anzahl der Arbeitsplatze (im Burobau)
oder der Betten (im Krankenhausbau)
lasst eine fundierte Aussage uber die
Flacheneffizienz zu.

Ressourceneinsatz — Graue Energie

Bis knapp vor Ende des letzten Jahr
hunderts stellte die verbrauchte Menge

Baustoffe konnen vor allem auch Re-
lativvergleiche eine wichtige Entschei-
dungsgrundlage darstellen. In nach-
stehender Abbildung sind beispielhaft
die Primarenergieinhalte einzelner
Materialien fir ein Mauerwerk darge-
stellt, wobei die Unterschiede durchaus
erheblich sein konnen.®

6 Vgl. ecoCasa — Dienstleistungen fiir
okologisches Bauen: Bauratgeber/Mi-
neralische Baustoffe. http://www.econ-
cert.de/html/bauratgeber_minbaustof-
fe.asp, Zugriff am 13. September 2011
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Ressourceneinsatz — Recyclingfahigkeit
und Wiederverwertbarkeit

Ein weiterer wichtiger Aspekt der Res-
sourcenthematik ist die Recyclingfa-
higkeit und Wiederverwertbarkeit ver-
wendeter Materialien. Im Sinne einer
nachhaltigen Projektentwicklung ist
es empfehlenswert vorrangig demon-
tierbare Baumaterialien (z.B. Wand-,
Decken-, Bodenoberflachen, Fassade,
etc.), die dann in einem anderen Ob-
jekt oder Bereich weiterverwendet wer-
den koénnen einzuplanen. Wenn eine
Weiterverwendbarkeit nicht mehr ge-
geben ist, sollte der Baustoff in einem
zweiten Schritt zumindest recyclebar
sein. Verbundbauweisen sollten unter
Berticksichtigung der Demontier- und
Wiederverwendbarkeit eher vermieden
werden, da sie eine erschwerte Demon-
tierbarkeit und Trennung der einzelnen
Baustoffe mit sich bringen.

Um verschiedene Materialien dies-
beziiglich vergleichen zu kénnen, kann
die wiederverwertbare bzw. recyclefa-
hige Masse in Relation zur eingesetzten
Masse gesetzt werden.

8. Zertifizierungen von Gebauden

Zertifizierungen von Gebduden stel-
len eine interessante Grundlage bzw.
Erginzung zu herkdmmlichen Due
Diligence Analysen dar. Daher sollen
die Systeme und der Mehrwert fiir die
Praxis in der Folge erlautert werden.

Entwicklung von Zertifizierungssystemen

Zwar gibt es grofStenteils erstes Bestre-
ben die im Kapitel ,,Aspekte der Nach-
haltigkeit“ erwahnten Themen aus
den Bereichen Okologie, Wirtschaft
und Gesellschaft mitzudenken, jedoch
scheint die letzte Entschlossenheit zur
tatsichlichen Umsetzung all dieser As-
pekte zu fehlen. Als Hauptgriinde fir
die cher schleppende Entwicklung in
Richtung Nachhaltigkeit werden meist
budgetare Engpasse, Kostendruck oder
fehlende finanzielle Anreize genannt.
Um diesen ,,Blockaden® erstmals entge-
genzuwirken wurden Nachhaltigkeits-
zertifizierungen ins Leben gerufen.
Ziel derartiger Systeme ist es Gebaude
zu Uberprifen und gegebenenfalls als
besonders nachhaltig zu kennzeich-
nen. Zertifizierungen erméglichen so-
mit steigende Wettbewerbsfahigkeit,
hohere Vermietbarkeiten, hohere Ver-

10

wertbarkeiten, hohere Renditen und
besseres Marketing.

Mittlerweile hat sich ein regelrechter
»Zertifikatsdschungel® entwickelt. Den
Systemen BREEAM, LEED und DGNB
bzw. OGNI werden in Zukunft die
grofiten Erfolge vorausgesagt. BREEAM
ist das alteste System, wurde in Grofb-
ritannien entwickelt und legt seinen
Hauptfokus auf 6kologische Themen.
LEED ist die amerikanische Antwort
darauf und zurzeit das weitverbreitetste
Modell. Das deutsche Zertifizierungs-
system DGNB (entspricht OGNI in
Osterreich) gilt als das ausgewogenste
System. Man bezeichnet es daher auch
als ,,System der zweiten Generation®,
da neben den 6kologischen auch 6ko-
nomische und gesellschaftliche The-
men eine tragende Rolle spielen.

Betreffend Aufbau und Ablauf der
Zertifizierungen gibt es keine grofs-
en Unterschiede zwischen den un-
terschiedlichen Systemen. Zentrales
Element stellt bei allen Modellen eine
Liste mit Kriterien dar. Diese Kriterien
gilt es bestmoglich zu erfillen, um eine
entsprechende Auszeichnung fir das
Bauwerk zu erhalten. Ublicherweise
begleiten geprifte Personen das Pro-
jekt durch den Zertifizierungsprozess.
AbschlieSend werden abgegebene Un-
terlagen durch die jeweilige Zertifizie-
rungsorganisation uberpriift.

Verwendbarkeit der Zertifizierungssyste-
me

Die bestehenden Systeme weisen
bei der praktischen Umsetzung einige
Schwachpunkte auf, wie z.B. qualitative
Bewertungen fir mehrere Kriterien,
die eine objektive Beurteilung erschwe-
ren oder die fehlende Berticksichtigung
der tatsachlichen Nutzung einer Im-
mobilie (Daten aus Betriebsphase). Der
tatsichliche Mehrwert einer Zertifizie-
rung ist abhingig vom angewandten
Zertifizierungssystem und aufgrund
der unterschiedlichen Vorschriften
auch linderspezifisch verschieden.

Trotzdem ist die Entwicklung die-
ser Bewertungsmodelle ein erster
Schritt in die richtige Richtung. Denn
Zertifizierungen bringen bereits jetzt
eine ausfiihrliche Dokumentation der
nachhaltigen , performance® eines Bau-
werkes mit sich und erméglichen somit
erstmals einen ziemlich objektiven Ver-
gleich zwischen verschiedenen Bauten.

9. Due Diligence Priifungen und
Nachhaltigkeitszertifizierungen im
Vergleich

Sowohl Due Diligence Prifungen als
auch Nachhaltigkeitszertifizierungssys-
teme haben das primare Ziel Transpa-
renz zu schaffen. Wahrend Due Dili-
gence Prifungen eine Aussage iiber den
aktuellen Wert einer Immobilie in tech-
nischer, wirtschaftlicher, steuerlicher,
rechtlicher und umweltbezogener Hin-
sicht erlauben, werden bei Nachhaltig-
keitszertifizierungen alle Kriterien tiber
den gesamten Lebenszyklus betrachtet
und beurteilt. Zudem wird der Fokus
bei Zertifizierungen stirker auf gesell-
schaftliche Aspekte gerichtet und der
Nachhaltigkeitsgedanke betont.

Einen weiteren groffen Unterschied
stellt die Art und Weise der Beurtei-
lung dar. In Due Diligence Berichten
werden Prifergebnisse meist verbal er-
lautert. Zertifizierungssysteme basieren
hingegen auf Bewertungsskalen und
das errechnete Ergebnis spiegelt sich
in unterschiedlichen Auszeichnungen
wieder. Dies bringt eine mogliche Ver-
gleichbarkeit zwischen verschiedenen
Immobilien mit sich.

Inhaltlich kénnten kunftig Infor-
mationen aus den Zertifizierungen in
Due Diligence Priifungen integriert
werden, um einerseits das abgedeckte
Spektrum zu erweitern und anderer-
seits Informationen doppelt nutzen zu
konnen. In jedem Fall sollte auch in
Due Diligence Priifungen der Fokus
starker auf Nachhaltigkeitsthemen un-
ter Beruicksichtigung des gesamten Le-
benszyklus gerichtet werden.
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