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Immobilienconsulting

Geschdftsbereich im Uberblick:

Das Ingenieurbdro NICKOL & PARTNER GmiboH ist seit 1991 in den Bereichen Umwelt-
schutz und Geotechnik tatig. Immer komplexer werdende Fragestellungen in der
Entwicklung und Verwertung von bebauten und unbebauten Grundsticken mach-
ten interdisziplindre Vernetzungen bereits Mitte der 90er Jahre des vergangenen
Jahrhunderts unerlésslich. Etwa ab 1995 entwickelte sich hieraus innerhalb des Un-
ternehmens der neue Fachbereich ,Immobilien- und Eisenbahnconsulting™, wozu
auch die Grundstucks- und Gebdudeentwicklung zdhlen.

NICKOL & PARTNER GmbH unterstutzt gutachterlich, konzeptionell, planerisch und
organisatorisch die vollstdndige Prozesskette vom "unbrauchbaren" oder "belaste-
ten" Grundstuck bis zur Neubebauung. Als zentrales Instrument zur Beurteilung derar-
tiger Objekte dient hierbei die Due Diligence.

Das Leistungsspekirum des Geschdftsbereichs Immobilienconsulting  der
NICKOL & PARTNER GmbH umfasst u.a.:

« Immobilien Due Diligence «  Standortsuche und -bewertung far

«  Wertermittlung von bebauten und die Umsefzung von Bauvorhaben

unbebauten Grundstucken «  Grundstucksentwicklung und Grund-

«  Mitwirkung beim Grundstucksverkehr stucksaufoereitung

und Verhandlungen mit Behérden «  Partnerschaften zur Vermarktung von
Industrie- und Bahnfl&Gchen auf dem

«  Planfeststellungs- und o
Immobilienmarkt

Entwidmungsverfahren bei bahnbe-
frieblichen Anlagen +  Planung und Projektsteuerung fur die
und Grundsticken Erstellung von Hochbauten, Ver-

« Verlagerungskonzepte far Infrastruk- kehrs- und Ingenieurbauwerken

tur- und Versorgungsanlagen
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Immobilien Due Diligence

Immobilien Due Diligence umfasst unter dem Aspekt der ,ganzheitlichen Betrach-
tung und Prafung® eines Immobilienobjektes die Teilbereiche der rechtlichen, der
kaufmdnnischen und der technischen Due Diligence.

In Abhdngigkeit des Objektes ergeben sich hier verschiedene Untersuchungstiefen
von der Detailbewertung eines Einzelobjektes bis zur Bildung von Clustern bei Ge-
samtportfolien.

Technische Due Diligence

Der Leistungsumfang der Technischen Due Diligence beinhaltet die Bearbeitung aller
technischen Fragestellungen in Zusammenhang mit der Bestandserfassung und Beur-
teilung der Immobilie. (sieche nachfolgende Seiten).

Mitwirkung bei der zivilrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Due Diligence (aus
technischer Sicht)

Im Rahmen der &ffentlich-rechtlichen Due Diligence werden insbesondere die nach-
folgend aufgeflhrten Leistungen erbracht:

«  Prdfung von Grundbucheintrdgen, Eigentumsverhdlinissen, Miet- und Pachtver-
frédgen, Lasten

+ Analyse der genehmigungs- und planungsrechtlichen Situation im Rahmen der
offentlich rechtlichen Due Diligence

« Analyse der umweltrechtlichen Fragestellungen
«  Prdfung und Darstellung denkmalrechtlicher Belange

« Bearbeitung der , Altlastenklausel™

Mitwirkung bei der kaufménnischen Due Diligence

Die kaufmdnnische Due Diligence ist die Auswertung der Ergebnisse der anderen
Due Diligence Elemente und behandelt die monetdre Bewertung wie Risikoabschdit-
zungen, Cashflow-Szenarien sowie Rendite- und Kaufpreisbetrachtungen.

Innerhalb dieses Sektors befasst sich die NICKOL & PARTNER GmbH mit der
«  Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Grundstucksbeurteilung

Grundleistungen

« Standortbewertung fur die Umsetzung von Bauvorhaben

«  Durchfuhrung von MaBnahmen zur Bestandsaufnahme von Grundsticken (Plan-
und Luftbildrecherche, Grundbuch, Vermessung) Bestandsaufnahme der Ver-
sorgungsinfrastruktur, Fldchenversiegelungen usw.

«  Feststellung und Bewertung von schédlichen Immissionen

« Recherche bzgl. mbglicher Kriegseinwirkungen und Kldrung der Kampfmittelsi-
fuation

« Unfersuchung und Beurteilung der Altlasten- und Schadstoffsituation, ggf. Pru-
fung und Beurteilung der Grundwassersituation (siehe Leistungsumfang , Histori-
sche Erkundung™ sowie , Altlasten- und Bodenuntersuchung™)

Weiterflihrende Leistungen

«  Abstimmung und Verhandlung mit
Behdrden

«  Erstellung von Entscheidungsvorla-
gen fur Verkdufer, Investoren und
Interessenten

«  Kostensch&tzungen und Varianten-
prufungen

«  Prdfung und Begleitung von MaB-
nahmen zur Verlagerung von Ver-
und Enfsorgungsleitungen

« Koordination der Einfragung von Dienstbarkeiten und FlurstUcksteilungen
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Gebdaudeanalyse und -bewertung

Grundleistungen
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Die Technische Due Diligence von Gebduden umfasst die Bestandsaufnahme, Pru-
fung und Bewertung des Ist-Zustandes eines Objektes hinsichtlich:

«  Objektlage und ErschlieBung

AuBenanlagen / Sicherheitsbelange

Ubereinstimmung von Planung bzw. Baugenehmigung mit der Bauausfihrung

(beispielsweise Abmessungen, Flidichenangaben, GFZ usw.)

]
« Zustand von Haustechnik, Energieversorgung (EnIFV)
«  Brandschutz (Einhaltung rechtlicher Bes’rimmungjn) : :

« Instandhaltung und Instandhaltungsrackstau

Checkliste / Datenblatt
Gebéaudedoku, Schadstoffe, Ver- und Entsorgungsleitu ngen, technische Einbauten

Gebéudeteil: Halle 1

Bauteilkonstruktionen / Zustand

Leuchten HQI-Strahler (Decke),

Haupteinspeisung: Heizung, Druckluft, Acetylen

Stiitze 1a: Heizregister, Fluchttir, Fallrohr, Stiitzelb: Druckluft, Acetylen,
Sauerstoff, Loschdecke (fehlt), Elt.- Untervert., Aufstieg, Fallrohr,
Waschbecken

Raum (Ort, Nr.) H1A | Nutzung ‘ Arbeitsstande | derzeit genutzt Lager
allgemeiner Zustand bedingt brauchbar ‘ Fotos | H1A1+1al+la2+1b+|+la
Ausstattung / Technik Kranbahn mit Trassen: Heizung, Sauerstoff, Acetylen, Druckluft, Wasser,

Bauteil Aufbau Oberfl./Beschichtung Zustand Bemerkungen

Wand Ost iler/- Putz/Di i broselig starke Schaden
Trager

Wand Siid - Putz/Di broselig starke Schaden
Tréager

Art und Qualitdt der Baukonstruktion
und der Bauelemente

Bausubstanz- und Gebd&udeschd-
den

Gebdudeschadstoffe (nutzungsbe-
dingte Verunreinigungen, Aspest
usw.) '

Immissionen

Schadenskartierung
(Vermessung / Raumbuch)

Recherche, DurchfUhrung von
Zeitzeugenbefragungen

Dokumentation der Untersuchungs-
ergebnisse, Gutachten
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Gebdaudeanalyse und -bewertung

Weiterflihrende Leistungen

_N—
—

Unter dem Aspekt der ganzheitlichen Prafung von Objekten liegen weiterfUhren-
de Aufgaben in Ergdnzung der Technischen Due Diligence unter anderem in:

«  Feststellung des Modernisierungs-
und Sanierungsbedarfs

«  Machbarkeitsstudien

+  Entwicklung von Nutzungskonzepten,
Darstellung und Bewertung von
Nutzugsvarianten

« Beweissicherungsverfahren

ostengruppe

|Beschreibung

IMaBnahmen

Kostengrupp
KGR |Bauwerk-Baukonsuuktion

330 AuRenwande
331-333 komplett

[AuRenfass. West, Siid (50%) u. stdLAr

partielle Sanierung

4[AuRentiren und -fenster

Apstausch def. Glaser, Sa  nierung
Holzfenster, Ausbesserung Anstrich
Fenster- und Tiirrahmen

[Austausch def. Glaser (Metallbau;

Holzfenster

[Ausbesserung Anstrich
Fenster- und Tiirrahmen

Putz

auten nstrich
Putz
Anstrich Ausbesserung
340 Innenwénde
349]1 sonstiges eléinder,
360 Décher
61]D.
364/D und
390 Sonstige Manahmen fiir
Baukonstruktion
391] alle Gewerke
392|Geriste Fassadengeriist auRen,
innen
1 auBien
I [Fassaden- und innen
394] f
3951 in enthalten
KGR Zwischensumme Baukosten
300-400
700 aunebenkosten
730[Architekten- und
731]Gebéude |LPH5, 7. 8und 9
735| Tragwerksplanung stat._Gutachten
739[Sonstiges SiGeKo
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Umweltschutz ¢ Geotechnik -

Kostenschdtzungen zu
Instandhaltungs-, Sanierungs- und
RuckbaumaBnahmen

Kostenkalkulation nach DIN 276

Erstellung von
Brandschutzkonzepten
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Referenzen

Deutsche Bahn AG, Minchen, Vivico Real Estate GmbH, Vivico Management GmbH

« Technische Due Diligence des ehemaligen Ausbesserungswerkes Munchen-
Freimann:

Technische Gebdudebeschreibung bzw. -dokumentation eines 45.000 m?2
umfassenden Hallenkomplexes

Festlegung und Ausschreibung von InstandhaltungsmaBnahmen
Kostenkalkulation fur die Instandsetzung der Gebd&ude
Betonuntersuchung

Machbarkeitsstudie zur Gebdudeentwicklung inkl. Kostenkalkulation ver-
schiedener Nutzungs- und Sanierungsszenarien

« Technische Due Diligence der denkmalgeschutzten Gebdude Zenithhalle
und ehemaliger Wasserturm, Mdnchen-Freimann:

Gebdudebeschreibung und Dokumentation des Gebdudebestandes in-
klusive Schadstoffuntersuchung, Beurteilung Brandschutz, HLS

Behandlung von Denkmalschutzbelangen

« Grundstlucks-Due Diligence einer ca. 20 ha umfassenden Fldche des ehe-
maligen Ausbesserungswerks MUnchen-Freimann

Bestandserfassung Grundstlckssituation, Baurecht, ErschlieBung
Kostenkalkulation Baufeldfreimachung / Ruckbau
Entbehrlichkeitsprafung / Entwidmung / Verlagerung von Bahnanlagen
Entwicklung eines EDV-gestutzten, projektbezogenen Informationssystems

Kostenschdtzungen zur Grundsticksfreimachung
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Referenzen

Drees und Sommer

Technische / Umwelttechnische Due Diligence Lucent Technologies

Technische Gebdudeerkundung

Crientierende Altlastenerkundung und Bewertung

aurelis Real Estate GmbH & Co. KG

RUckbaubezogene Bausubstanzuntersuchung und Ruckbaukostenschdtzung, Tei-
le der ehemaligen Bundesbahnschule und ehemaligen Spezialwerke Aubing-
Ost, MUnchen

Technische Gebdudebeurteilung und Abbruchkostenschdtzung fur die Postge-
bdude Hauptpost Nurnberg, Postfiliale Orleansplatz, Postamt Pasing

g: e. b. b Gesellschaft fir Entwicklung, Beschaffung und Betrieb mbH

« Luitpoldkaserne, MUnchen:
Erfassung und Erstbewertung von Altlastenverdachtsfldchen und Gebdu-
deschadstofferkundung;

Technische Erkundung und Schadstoffuntersuchung der Bausubstanz (inkl.
Asbest und Pestizide),

Kostenschdtzung;
Planungsleistungen fur die Umverlegung von Sparten (Medientrennung)

» Prinz-Eugen-Kaserne, Munchen:

Erfassung und Erstbewertung von AltlastenverdachtsfiGchen und Gebdu-
deschadstofferkundung (inkl. Asbest und Pestizide)

Bausubstanzuntersuchungen sowie prdzisierte Kostensché&tzung fur den
Ruckbau der Gebdude des enemaligen Offizierheims in Freising
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Referenzen

Siemens AG

Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke der MKM (Mannesmann-
Krauss Maffei) in Munchen-Allach sowie Untermenzing/Obermenzing

Curzon Global Partners

Gebdudeschadstofferkundung und Asbestbegehung auf dem ehemaligen
Compag-Betriebsgelénde, FreischutzstraBe 91in MUnchen-Johanneskirchen

MEAG REAL ESTATE Miinchen

Gebdudeschadstoffuntersuchung und Kostenkalkulation Sanierungsvarianten /
Abbruch Bosch Siemens Hausgerdte GmbH, HochstraBe MUnchen

Staatliches Hochbauamt Miinchen Il

Shopping-Center der US-Army, Garmisch-Partenkirchen: Historische Erkundung
(Phase I); Technische Erkundung (Phase Il a) und Schadstoffuntersuchung der
Bausubstanz (inkl. Asbest und Pestizide), Kostenschdtzung Abbruch

Staatliches Hochbauamt Landsberg

Sécking, Fernmeldeschule des Bundes: Schadstoffernebungen der Bausubstanz,
Kostenschdtzung und Ingenieurtechnische Planungsleistungen beim selektiven
RUckbau, Bauleitung Gebdudertckbau

Ehemaliger Flughafen Minchen-Riem

Untersuchung, Projektierung und Bautberwachung einer PCB-kontaminierten
Flugzeughalle auf dem ehemaligen Flughafengeldnde MUnchen-Riem
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lhre Ansprechpartner
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Unser Team von 15 Mitarbeitern ist interdisziplinGr zusammengesetzt. lhre Ans-
prechpartner im Geschdftsbereich Immobilienconsulting und Due Diligence
sind Geowissenschaftler, Ingenieure und Architekten aus unterschiedlichen

Fachbereichen mit langj

Peter Nickol
Dipl.-Geologe BDG
GeschdaftsfUhrer

Jenod Zeltner

Dipl.-Ing. (TU) Bergbauwissenschaften

ahriger Berufserfahrung:

nickol@nickol-partner.de

08142-57 82 12

zeltner@nickol-partner.de

081 42-57 82 22

Leiter der Abteilung Immobilienconsulting

Markus Gogl

Dipl.-Ing. (TU)Bauwesen
Baugrundsachversténdiger, Planung
Projektleiter Due Diligence

Juliane Duvigneau
Dipl.-Geologin BDG

Beratender Geowissenschaftler BDG
Altlasten- und Immobilienconsulting

Susann Pokorny
Dipl.-Ing. (Univ.) Architektur
Planung und Projekisteuerung

Ole Glanzer

Dipl.-Min. (Univ.)
Gebdudeschadstoffe und Alflasten,
Asbestsachverstandiger

NICKOL & PARTNER GmbH
Oppelner Str. 3, D-82194 Grébenzell
Geschaftsfuhrer: Peter Nickol

gogl@nickol-partner.de

08142-57 8220

und Bauleitung

duvigneau@nickol-partner.de

08142-57 8217

pokorny@nickol-partner.de

08142-578218

glaenzer@nickol-partner.de

08142-57 8216
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