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Die Real Estate Due Diligence ist fiir alle anzukaufenden Objekte fiir die Fonds der PROJECT Gruppe zu erstellen
und dient der Dokumentation der Ankaufsentscheidung.

Die nachfolgende Legende der Priifungspunkte der Real Estate Due Diligence stellt keine abschlieBende Auflistung
dar. Neue Erkenntnisse und Erfahrungen aus den laufenden An- und Verkaufen werden in der Grunddokumentation
eingearbeitet.

Zweck der Kaufer Due Diligence

® Fir wen und warum wird die Due Diligence erstellt?

® Nachweis der Vorabklarung der mit dem Ankauf und der Verwertung der Immobilien
bekannten Sachverhaltnisse

Planung der Due Diligence
® Zeitplanung und Klarung maglicher K. O.-Kriterien

Umsetzung der Due Diligence

® Gutachter fiir Bausubstanz
® Gutachten eines offentlich vereidigten Sachverstandigen fiir die Bestatigung des Kaufpreises
® Gutachter fir Kontamination

Geographische Lage und Grundstiicksstruktur
® Integrierte/solitare Lage

® Topographie

® Grofe und Zuschnitt des Grundstiickes

® Sichtanbindung/Ausblick

® BPlan/Geschosse/Traufhohe

® architektonische Vorgaben

Verkehrsstruktur

® StraBBenprofil/-anbindung

® \erkehrsfrequenz

® Zugéanglichkeit/Anfahrbarkeit
® Interne ErschliefBung

® Parksituation Umfeld

® Entfernung/Frequenz OPNV

® Entfernung Flughafen/Bahnhof

Wirtschaftsstruktur und Umfeldnutzungen
® Charakteristik Umfeld

® Bebauung/Baustruktur

® Nutzungsstruktur Umfeld

® Agglomerationseffekte

® Passantenfrequenz

® Infrastruktur/Gastronomie

® Zentrale Einrichtungen
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Soziodemographische Struktur

® Wohnbevdlkerung Einzugsgebiet

#® Altersverteilung/-entwicklung

® Sozialstruktur/Auslanderanteil

® Einkommen/Kaufkraftniveau

® Randgruppen/Auffalligkeiten

® Sonstiges Personenaufkommen (Biiroangestellte, Schiiler, usw.)

Image/Investitionsklima

® Image des Standortes

® »Adresse«/Attraktivitat

® Neuvermietungen Umfeld
® Aufenthaltsqualitat

® Wohnqualitat

® Freizeitmoglichkeiten

® Grinanteil/Sauberkeit

® Erhebung von Miet- und Kaufpreisen

® Mietspiegel nach Lage und Objektqualitat

® Bestandsmieten, Spitzenmieten, Durchschnittsmieten
® Aktuelle Neuvermietungen

® Bodenrichtwerte

® Kaufpreise im direkten Marktvergleich

® Wettbewerbsposition im Preisgefiige

® Mogliche Steigerungsraten von Mieten und Kaufpreisen

® Nutzungskonzeption und Drittverwendung

® Ausstattung mit Baubeschreibung

® Prifung der Mietvertrage

® Ermittlung nicht umlagefahiger Nebenkosten

® Bonitat der Mieter

® Prifung von Drittvertragen (Hausverwaltung, usw.)

® Verkaufer

® Flurnummer, Grof3e des Grundstiickes

® Kaufpreiszahlungsvoraussetzungen

® Kaufpreisfalligkeit, Verzugsfolgen, Absicherungen

® Auflistung der Mieter und der Miethdhen, Zusicherung, dass keine Mietriickstande bestehen

® Mietgarantieregelungen

# Ubertragung der Mietverhiltnisse, Abtretung der Mieten und weiterer Rechte und Anspriiche,
Ubertragung der Sicherheiten der Mieter, Sicherheiten des Verkaufers

® Gewahrleistung

® Umgang mit nicht zum Vorsteuerabzug optierenden Mietern

® Besicherungsinstrumente fiir vertragliche Zusicherung

® Die Eigentumsumschreibung

® Rucktrittsrechte

® Wer tragt Kosten bei Kontamination des Grundstiickes
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Vertragsdokumentation

® ErschlieBungskostennegativattest
® Denkmalschutzliste

® Sanierungsgebietssatzung

® Altlastenkataster

Mietvertrage

® Abtretbarkeit der Miete und der Nebenkostenzahlungen
® Wirksamkeit

® Kiindbarkeit/versteckte Kindigungsmaglichkeiten

® I[nsbesondere: Schriftform

® Minderungsrechte, Mietriickstande, Haftungslagen

® Neben- und Betriebskosten

# [nstandhaltungs- und Instandsetzungspflichten

® Riickbaupflichten

® Indexierung, Staffelmiete

® Verlangerungsoptionen

® Sicherheiten

® Suche und Bereinigung mietvertraglicher Probleme

® Heilung von Wirksamkeits- und Schriftformproblemen
# Sind Sicherheiten wirksam und tbertragbar?

Grundbuch
® Auflistung der Eintragungen in den jeweiligen Abteilungen

Offentlich-rechtliche Problemlagen

® Baugenehmigung und Bauplanungsrecht eingehalten?

® Urhebernutzungsrechte

® Einfluss geanderten Bauordnungsrechts auf Mietvertrage

® Baulast, schuldrechtliche und dingliche Abstandsflachenitibernahme
® Grundstlcksteilung

® ErschlieBungskosten und Stellplatze gesichert

® Neue baurechtliche Gesetzgebeungstendenzen

® Arbeitsstatten-VO und -richtlinie

® Denkmalschutz, Altlasten

Steuerecht

® GrEStG

® Umsatzsteuer, Umsatzsteuerkorrekturen, mietvertragliche Vereinbarungen
® Haftung fur Steuern bei VerauBerung des Geschaftsbetriebes im Ganzen

Sonstiges

® Sachmangel und Sachmangelrechte
® Versicherungen

® K. 0.-Kriterien aus rechtlicher Sicht
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Sinn, Ziel und Zweck der technischen Due Diligence

® Technische Priifung der Immobilie

® Schaffung von technischem Know-how

® Aufbereitung fur die Gebaudebewirtschaftung

® Absicherung des Kaufpreises

® Umfang der Prifung, Zielsetzung und Festlegung der priifenden Themen und Schnittstellenabgrenzung

Bautechnische Bewertung

# Allgemeine Gebaudebeschreibung

® Baurecht inkl. behdrdlicher Auflagen und Denkmalschutz

® Qualitat und Zustand der Bausubstanz/Technischen Ausristung
® Ausstattung

® Auflenanlagen

Umwelttechnische Bewertung

® Emissionen des Gebaudes

® Bodenkontaminationen und Altlasten

® Gebaudekontaminationen/-schadstoffe

® Immissionen aus Umwelt und Umgebung

Weitere technische Bewertung

® Ver- und Entsorgung des Gebaudes

® Interne und externe ErschlieBung

® Instandsetzungsmafnahmen

® Flachenckonomie

® Einordnung des technischen Standards

® Bewertung auf kérperlich behinderte Nutzer
® K.O.-Kriterien aus technischer Sicht

Vollstandige technische Gebaude-Dokumentation

® Gewahrleistungsverzeichnisse

® Sichten und Zusammenstellen der Firmendokumentationen und der Planungs- und Ausfiihrungsunterlagen
® Priifen und Aufl isten der Wartungs- und Betriebskosten, Instandhaltungskosten und -prognosen

® Ermitteln und aufl isten der Instandsetzungskosten der letzten Jahre

® Uberpriifen und Aufstellen der detaillierten Fldchenermittlungen

Erstellen und Bewerten einer qualifi zierten Mangelliste
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