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Werte ermitteln.
Werte schaffen.
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Kiarheit, Werte, Entscheidungen:
Was steckt wirklich in lhrer Immobilie?

Ob als private Bauherrschaft, als 6ffentliche Hand oder als institutionell In-
vestierender - jede Immobilie ist einzigartig und bringt individuelle Chancen,
Risiken und Anforderungen mit sich. Doch oft liegen diese nicht auf den ers-
ten Blick offen: unklare Vertragslagen, unvollsténdige Unterlagen, undurch-
sichtige Kostenstrukturen oder unerkannte Schwéchen im Markt- und Stand-
ortumfeld kénnen den Erfolg einer Transaktion erheblich beeinflussen.

Gerade bei grofieren Investitionen zahlen fundierte Fakten statt vager Ver-
mutungen. Denn Immobilien sind standortgebunden, intransparent, schwer
vergleichbar, von langer Lebensdauer und verursachen hohe Investitionskos-

Sicher zur Transaktion:

Q .

ANALYSE FOKUS

ten. Dies macht sie zu einem verhdaltnismdanig risikobehafteten Wirtschaftsgut.
Im Rahmen von Transaktionen sollten Immobilien deshalb sorgfaltigen Profun-
gen unterzogen werden. So lassen sich Chancen und Risiken, die im Zusam-
menhang mit dem Transaktionsobjekt und dessen Umfeld stehen, transparent
machen und Investitionsentscheidungen erleichtern. Unsere Financial Due
Diligence liefert Innen genau das: eine transparente, wirtschaftliche Bewer-
tung lhrer Immobilie — objektiv, nachvollziehbar und praxisnah. Wir machen
Starken sichtoar, identifizieren Schwachstellen und zeigen Ihnen auf, wo ech-
tes Potenzial liegt. Damit Sie heute klar entscheiden kbnnen — und morgen mit
Sicherheit handeln.
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GANZHEITLICHE BEWERTUNG

Wir analysieren die Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage bzw. sémtliche Zahlungsstréme, die mit
dem Transaktionsobjekt verbunden sind.

Dabei konzentrieren wir uns nicht nur auf moneta-
re Vorgdnge der Vergangenheit und Gegenwart,
sondern berucksichtigen insbesondere zukunftige
Trends.

Unser Fokus liegt auf den Miet- und Pachtver-
trégen, die Struktur der Mietparteien, den Bewirt-
schaftungskosten und den Vertrdgen der Gebdu-
debewirtschaftung.

Wir ermitteln den Immobilienwert auf Basis ein-
schlagiger Marktdaten, Benchmarks und eigener
Erfahrungswerte, indem wir insbesondere die
Nachhaltigkeit der bestehenden Mietvertrdge, das
Mietsteigerungspotenzial und die Hohe der anfal-
lenden Nutzungskosten analysieren.

Zur ganzheitlichen Bewertung sind individuelle
Standort- und Marktanalysen hinsichtlich des Um-
felds und der EinflUsse der Immobilie notwendig.

Im Rahmen der standortspezifischen und markt-
wirtschaftlichen Untersuchung betrachten wir
sowohl die unmittelbare Nachbarschaft als auch
das weitere Umfeld der Immobilie. In diesem Zu-
sammenhang analysieren wir ebenso die aktuellen
Einflusse aufgrund wirtschaftlicher, politischer und
gesetzlicher Entwicklungen im Hinblick auf den
gesamten Lebenzyklus der Immobilie.



Schritt fur Schritt
zur Entscheidung

Wie gehen wir vor?

Unser Vorgehen ist strukturiert, transparent und belastbar - von
der ersten Analyse der Datenlage bis hin zum finalen Report sind
wir fOr Sie da.

1. Analyse der Datenlage

Im ersten Schritt des Due Diligence-Prozesses analysieren wir

die Datenbasis. Dabei prufen wir einerseits die Vollstandigkeit
bzw. Plausibilitdt der uns Ubergebenen Dokumente und erweitern
andererseits die Datenbasis durch ,Desk Research®, eine Objekt-
pbesichtigung und den proaktiven Frage-Antwort-Prozess

(Q & A Process).

2. Red Flag Report

Im zweiten Schritt, dem Red Flag Report, erhalten Sie eine Zusam-
menstellung der bis dato identifizierten Risiken und moglichen
Deal Breaker, sodass fruhzeitig die Entscheidung fur oder gegen
einen Exit getroffen werden kann.

3. Wertermittlung

Unter Einbeziehung der Ergebnisse weiterer Due Diligence-Berei-
che (Technical, Environmental, Legal, Tax) ermitteln wir im dritten
Schritt den marktkonformen Immobilienwert als Basis fur die
Kaufpreisverhandlung.

4. Final Report

Die Untersuchungsergebnisse werden in dem finalen Financial
Due Diligence Report zusammengefasst. Mit diesem Report erhal-
ten Sie nicht nur eine Bewertung des Status Quo, sondern auch
eine Zusammenstellung von Chancen und Risiken, Entwicklungs-
potenzialen, Losungsvorschlidgen und Handlungsempfehlungen,
die Ihnen als Grundlage fUr eine solide Investitionsentscheidung
dient.
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o 4. Replacement- bzw.
[2‘) 3. Kosten- und Ausfalirisiken @ Wied'::rherstellungskosten

Mietvertragliche Regelungen - Ermittlung der Replacement-Kosten auf Basis
(ersetzt nicht eine rechtliche Due Diligence) von Normalherstellungskosten (NHK)

Allgemeine Durchsicht der Mietvertrdge hin-

Typ|SCher U nte rSUCh U ngs_ | sichtlich mangeblicher Kosten- und Ausfall-

- : risiken, z. B. Nebenkostenumlageregelungen, )
U me N g fU rein BeStO nd S- Wertsicherungs- bzw. Mietanpassungsrege- ; = o Wekrtermllttlur.lg I
lungen, Mietsicherheiten, Konkurrenzschutz- (market value / investment value)

objekt, kaufmdnnische Kauseln, Laufseit
il . Bewertung der Risiken - DurchfOhrung einer Verkehrswertermittiung
Due Dlllgence1 Asset D@Ol ] " ¢ anhand von normierten nationalen Verfah-
MiethGhe ren (Immobilienwertermittiungsverordnung)
- DurchfUhrung einer Standort- und Markt- unter BerUcksichtigung der Ergebnisse aus
analyse (Mikro- und Makrostandort, Ange- Ziff. 2 und der TDD
1. Geb&udebegehung bot, Nachfrage und Preise) - DurchfUhrung einer Rentabilitdtsberechnung
i - Marktrecherche und Beschaffung von anhand der Discounted-Cashflow-Methode
Marktdaten (stadtische Kennzahlen, Miet- (DCF) unter BerUcksichtigung der Ergebnisse
preisspiegel, IVD, ImmoScout etc.) aus Ziff. 2, der TDD und Finanzierungskosten

- DurchfUhrung eines Ortstermins

. : : des Auftraggebenden
- Kurze Objektbeschreibung und Einschdt- - DurchfUhrung Fachinterviews

zung des Gebdudestandards - Zusammenfassende Bewertung der Ergeb-
Ausfihrliche Objektbeschreibung (sofern nisse, Abgleich mit mietvertraglich verein-

o - ; barten Mietpreisen und Angabe von markt-
keine TDD durchgefUhrt wird .
2 ) Oblichen Mietpreisen @] 6. Reporting
- Fotodokumentation (sofern keine TDD . i L. .
durchgefihrt wird) Mietparteien & Mietsituation

- Einholung von Bonitdtsauskinften und Be- - Q&A-Liste

wertung - Red Flag Report

- Bewertung Vermietungsstand, Mietparteien- - Financial Due Diligence-Bericht
= . mix- und Struktur
E], 2. Datenraum bzw. -basis

Betriebskosten gemdan DIN 18960

- Analyse der Betriebskostenabrechnungen

 Erstellung einer Checkliste Uber vorhande- von bis zu 3 zurUckliegenden Jahren auf Basis

ne und nachzufordernde Unterlagen von Betriebskostenabrechnungen, Aufbe-
- Erste Sichtung der Unterlagen, u. a. Miet- reitung in Tabellenform und Strukturierung
vertrdge inkl. Nachtrdgen und Anhdngen, gemarn DIN 18960

Listen der Mietparteien, Mietfldchenauf-
stellungen, sonst. Informationen der Miet-
parteien, Aufstellungen zu offenen Posten,
Zusatz- und Sonderregelungen

- Strukturierung der Betriebskosten nach um-
lage- und nicht umlagefdhigen Kosten und
Uberschl@giger Abgleich mit mietvertragli-
chen Regelungen



Aus der Praxis Unsere
Leistungen auf

einen Blick:

Kunde: CEWE Stiftung Im Bereich Financial Due Dili-
. . . . . gence untersuchen und bewerten
Was ist eine Immobilie wirklich wert? wir die folgenden Faktoren fir

unsere Auftraggebenden:

Diese Frage stellt sich bei jeder Transaktion — ganz gleich, olbb man
auf der Seite des Kaufenden oder des Verkaufenden steht. Beson-
ders herausfordernd wird sie an Standorten, an denen wir zwar
aktiv sind, aber keine tiefgreifende Marktkenntnis haben.

Boden- und Sachwerte

Bau-, Verwertungs- und
Wiederherstellungskosten

Mit Diederichs haben wir einen erfahrenen Partner gefunden, der Bewirtschaftungskosten
uns bei mehreren Projekten in Sachsen und Nordrhein-Westfalen .
mit fundierten Financial Due Diligences unterstUtzt hat. FM-und Wartungsvertrage
Finanzierungs- und

Transaktionskosten

Heinrich Wienken Miet- und Pachtvertrage
Leiter Konzernimmobilien

CEWE Stiftung & Co. KGaA Mietertrage und

-steigerungspotenzial
Fluktuationsraten

Mietparteienstruktur und
-bonitat

Die Gutachten von Diederichs sind klar strukturiert, nachvollzieh-
bar und auf den Punkt gebracht. Besonders schatzen wir die zu-
verldssige, flexible und termintreue Zusammenarbeit — eine echte Standortfaktoren auf
UnterstUtzung bei anspruchsvollen Transaktionen. Mikro- und Makroebene

Marktpreise und -daten
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Diederichs im Portrait

Diederichs, gegrindet 1978, gehdrt zu den fuhrenden und leistungsfahigsten Bauprojekt-
managementbUros in Deutschland. Die unabhdngige Unternehmensgruppe beschaftigt
rund 170 Mitarbeitende an elf Standorten in Berlin, Bonn, Dortmund, DUsseldorf, Frankfurt,
Hamburg, Leipzig, MUnchen, NUrnberg, Stuttgart und Wuppertal. Spezialisiert auf Hochbau
und Infrastrukturprojekte zahlt Diederichs unterschiedlichste Auftraggebende aus der
Privatwirtschaft sowie &ffentliche Bauherrschaften wie Bund, Ldnder und Kommunen zu
seiner Kundschaft. Mehr Uber unsere renommierten Projekte erfahren Sie auf unserer
Website.

Das Leistungsportfolio von Diederichs umfasst u. a. Projektleitung, Projektsteuerung,
Projektcontrolling, offentlich-private Partnerschaft, Projektkommunikationssystem,
Nachhaltigkeitsberatung, Due Diligence (Technical, Environmental, Financial, Commercial),
Vergabeverfahren, Wettbewerbsmanagement, Stadtebauliche Beratung, Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung, Bedarfsplanung, Lean Construction, Claim Management, Mietparteien-
koordination.

Diederichs

Kontakt:

Diederichs Projektmanagement AG & Co. KG
Laurentiusstraie 21| 42103 Wuppertal

Ansprechpartner: Dipl.-Ok. Martin Pridik
Telefon: +49 202 245 710
E-Mail: martin.pridik@diederichs.eu

www.diederichs.eu

Ihr Ansprechpartner:

Dipl.-Ok. Martin Pridik
Vorstand

Immobilien sind beson-
ders gefragte Investments.
Jede Immobilie, inr Stand-
ort und ihre Geschichte
sind einzigartig und damit
strukturell anspruchs-

voll. Unsere Erfahrungen
zeigen, dass jede Due
Diligence neue Heraus-
forderungen birgt und in-
dividuelle Losungsansatze
erfordert. Mit unserer im-
mobilienwirtschaftlichen
und technischen Expertise
kédnnen wir eine fundierte
Werteinschdtzung sicher-
stellen und damit die Per-
formance Ihres moglichen
Investments transparent
machen.

Herzlichst, lhr
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