Die Technische Due Diligence im Hotel

Risiken und Kosten fiir Instandsetzung und Modernisierung frithzeitig
identifizieren

Eine Technische Due Diligence in Hotels zielt darauf ab, den Zustand von Anlagen
und Gebauden, insbesondere die gesamte Gebaudetechnik eines Objekts, zu
bewerten sowie die zu erwartenden Kosten und Risiken fur die Instandsetzung und
die Modernisierung innerhalb eines definierten Zeitrahmens darzustellen.
Beispielsweise birgt die Modernisierung von WC-Kernen ohne vorangehende
Bewertung dahinter liegender Leitungen ein hohes wirtschaftliches Risiko. Die
Kosten fur Instandhaltungen und Reparaturen in Hotels konnen gerade bei alteren
Hausern, deren Eigentumer/Betreiber dies vernachlassigten, schnell zur gefahrlichen
GroRe werden und anwachsen.

Die baulich-technische Bewertung wird ebenfalls angewendet, wenn eine
Hotelgruppe bestehende Hauser Gbernehmen und an den eigenen Standard
anpassen will. Dann gilt es, auch sogenannte Deal Breaker auszuschliel3en.
Darunter werden bauliche Mangel oder ortliche Gegebenheiten verstanden, die sich
nicht beheben bzw. auf den gewunschten Standard heben lassen. Die dringenden
Fragen einer Due Diligence im Ankaufsprozess bestehen beispielsweise darin, zu
klaren, ob sich die Zimmer in einem Bestandshotel uberhaupt auf einen anderen
Level heben lassen. Ob sich die Grundrisse dazu eignen, die Frihsticksbereiche
oder die Lobby in der gewohnten Grof3e und Qualitat umzusetzen, gilt es ebenfalls
zu prufen.

Kosten und Risiken der Gebaudetechnik bewerten

In Abhangigkeit von Alter und Nutzungsintensitat eines Gebaudes und der Technik
lassen sich keine Richtwerte bezlglich der zu erwartenden Kosten und Risiken
ermitteln. In manchen Fallen werden Due-Diligence-Untersuchungen noch vor
Fertigstellung eines Bauvorhabens durchgeflihrt, um den Zustand auf der Baustelle
mit der vertraglich vereinbarten Baubeschreibung/Dokumentation zu Uberprifen.
Werden dabei Abweichungen festgestellt, gilt es, rechtzeitig MalRnahmen einzuleiten.
Hierbei liegen die Kosten fur Wartung und Instandhaltung bei null, da die
Qualitatssicherung der geschuldeten Leistung im Vordergrund steht. Bezieht sich die
Due Diligence auf Bestandshotels mit einem Alter von zehn bis 20 Jahren, dann sind
nahezu die gesamte Technik und Teile der Gebaudehdille zu erneuern.

In der Regel sind die Kosten in einem Zeithorizont von zehn Jahren zu
prognostizieren, wobei in ,Short term, Medium term und Long term® unterschieden
wird. Short term (0 Jahre): Das qilt fur Aufnahme von Sofortmalinahmen, wenn
sicherheitsrelevante Mangel vorliegen, beispielsweise bei einem Defekt der
Brandmeldeanlage, oder wenn MalRnahmen zu ergreifen sind, um weitere Schaden
zu vermeiden. Zum Beispiel: Eine Dosieranlage schutzt das Rohleitungssystem vor
Folgeschaden durch Kalkablagerungen, ein Komplettaustausch der Leitungen kann
somit vermieden werden. Die Betriebskosten fur Heizung, Kiihlung, Strom und
Wasser hangen enorm vom technischen Zustand der Anlagen ab. Deshalb zielen die
Untersuchungen nach ein bis funf Jahren (Medium term) und nach sechs bis zehn
Jahren (Long term) darauf ab, MaRnahmen zu identifizieren, die aufgrund des
Zustands der technischen Anlagen und deren Alter zur Erhaltung der optimalen



Leistung und Funktionalitat mittelfristig notwendig sind. Dies ermoglicht den
Betreibern frihzeitig Instandsetzungsplanungen zu erstellen, welche sinnvoll und
kostensparend mit anstehenden Renovierungs- und Modernisierungsmaflinahmen
abgestimmt werden.

Die haufigsten Mangel im Hotel

Oft werden Hygienemangel im Bereich der Trinkwasserinstallation aufgedeckt. Sie
treten auf, wenn Stichleitungen nicht regelmafig durchgespult werden. Dieses
Manko lasst sich durch Armaturen mit automatischer Durchspulung einfach und
effektiv vermeiden. An Kalteanlagen auf dem Dach fehlen bei alten Hausern haufig
die vorgeschriebenen Ruckhalteeinrichtungen fur wassergefahrdende Stoffe wie
Kaltemittel, die die Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (AwSV) seit dem Jahr 2017 vorschreibt. Hier besteht seitens der Eigentimer
eine Nachrustpflicht. Weiterhin finden sich mehrfach geringe Mangel am
Brandschutz, weil Brandabschottungen an Kabel- und Rohrdurchfihrungen fehlen.
Im Technikraum finden sich 6fter Brandlasten, wenn dieser als Lager
zweckentfremdet wird.

Folgenschwere Kosten

Durch die limitierte Nutzungsdauer von Ausstattung und Technik ist bereits nach
zehn Jahren mit hdheren Investitionen zu rechnen. Bei den Badern und
Sanitarobjekten besteht durch die Abnutzung spatestens dann Erneuerungsbedarf.
Der Austausch der Klima- und Kalteanlagen erfordert eine Investition von 500 bis
1000 Euro je Zimmer, da die maximale Nutzungsdauer auf ca. 15 Jahre angelegt ist.
Brandmeldeanlagen und IT-Systeme sind erfahrungsgemalf} auch schon nach 15
Jahren veraltet und zu ersetzen. Insofern liefert die Technische Due Diligence die
Investitionsplanung fur die erforderliche Instandhaltung und Modernisierung der
technischen Ausstattung. Erfahrungsgemal’ empfiehlt es sich, die TDD in einem
Turnus von etwa funf Jahren durchzufuhren. Die Hotelbetreiber erhalten so eine
hohe Sicherheit in Bezug auf die Instandhaltungs- und Investitionsplanung und
vermeiden Fehlinvestitionen durch nachtragliche, verspatete Instandsetzungen.

Sicherheitsrelevante und priifpflichtige Anlagen in Hotels
in der Technischen Gebaudeausrustung
Anlagenart, Rechtsgrundlage Prifintervall

Prifung nach SPrufV § 2 Abs. 1 36 Monate (Sachverstandige)
Laftungsanlagen

CO-Warnanlagen

Rauchabzugsanlagen, mechanisch

Selbsttatige Feuerldschanlagen

Nicht selbsttatige Feuerléschanlagen, nass

Brandmelde- und Alarmierungsanlagen

Sprachalarmanlagen SAA

Sicherheitsstromversorgungen, NEA

Sicherheitsbeleuchtungsanlagen

Priufung nach SPrifV § 2 Abs. 4 36 Monate (Sachkundige)



Feuerschutzabschlisse, automatische

Schiebeturen in Rettungswegen, Turen mit
elektrischen Verriegelungen in Rettungswegen,

Schutzvorhange,

Blitzschutzanlagen

Brandschutzklappen in Luftungsanlagen
Tragbare Feuerloscher

Priufung nach BetrSichV § 15
Personen-, Lasten-, Glteraufzlige
Behinderten-, Fassadenaufzige
Fahrtreppen und Fahrsteige
Flassiganlagen (Tanks)
Kalteanlagen

Priufung nach VVB § 9
Dunstabzugsanlagen (nicht bei priv.
Haushalten)

Prifung nach TrinkwV §14 Abs. 3 auf
Legionellen

Trinkwasser (6ffentlich, gewerblich)

Priifung Feuerungsanlagen BImSchG,
BimschV, TA Luft

Anlagen fur feste Brennstoffe
Anlagen fur flussige Brennstoffe
Anlagen fur gasformige Brennstoffe

Feuerbeschau (FBV) bei Sonderbauten
nach Fertigstellung
wahrend der Benutzung

Hygieneprifung
Laftungsanlagen nach VDI 6022
(Hygieneinspektionen von RLT-Anlagen)

12/24 Monate

60 Monate

24 Monate

O: 12 Monate;
G: 36 Monate

12 bis 60 Monate

36 bis 60 Monate

24 Monate (mit Luftbefeuchter) bzw.
36 Monate (ohne Luftbefeuchter)



Ziele und Methoden der Due Diligence

Ziele
o Erfassen des Instandhaltungsrickstaus
e Prognose von zukunftigem Investitionsbedarf
o Kurz-, mittel- und langfristige Budgetplanung
o Claim Management — Sicherung von Gewahrleistungsrechten und anderen

Rechten gegenuber Dritten
Minderung des technischen Ausfallrisikos
e Vorbereitung von Vermietung und Verkauf

Methoden
o Gebaudescans
e Technische Due Diligence
o Professionelle Bestandsaufnahmen fur Bauwerk, Technik und Brandschutz
o Gewerkelbergreifende Mangeldokumentation und

Gewahrleistungsverfolgung
o Konformitatspriufung auf Ubereinstimmung mit der Baugenehmigung und mit
geltenden Normen und Richtlinien
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