Bei der Bewertung von Immobilienportfolios mit grosseren und iiberregional verteilten
Liegenschaftsbestanden bestehen hohe Anforderungen an die Projektorganisation.

DAVID HERSBERGER* @ -+ +vverererenruseamuaeanuneninanns

Bei der Bewertung von grosseren Immo-
bilienportfolios werden neben dem be-
wertungsspezifischen Fachwissen — ins-
besondere des DCF-Verfahrens, auch
Projektmanagementerfahrung benotigt.
Eine Immobilienportfoliobewertung ist ei-
ne typische Projektmanagementaufgabe.
Unter Projektmanagement wird die «Ge-
samtheit von Fiihrungsaufgaben, -orga-
nisation, -techniken und -mitteln fiir die
Initiierung, Planung, Steuerung und den
Abschluss von Projekten» verstanden.?

Im Gegensatz zu Einzelbewer-
tungen, die meistens durch einen Exper-
ten bearbeitet werden (allenfalls mit Un-
terstutzung eines Assistenten/in), werden
die Bewertungen von grosseren Immobi-
lienportfolios in der Regel durch mehre-
re Experten bearbeitet. Um die Zusam-
menarbeit in diesen Expertengruppen
zu organisieren und die Qualitat der Ar-
beitsergebnisse fiir den Kunden sicher zu
stellen, sind gut eingespielte Projektma-
nagementprozesse erforderlich. Die Pro-
jektleitung? koordiniert eine zielgerichte-
te Zusammenarbeit in einem Projektteam
innerhalb der Zielgrossen Termine, Kos-
ten und Inhalt/Umfang.

Zielgrossen fiir die Projektleitung
1. Termine

2. Kosten

3. Inhalt, Umfang

PROJEKTLEITUNG. Bei der Bewertung von
Immobilienportfolios tbernimmt die
Projektleitung eine wichtige Aufgabe
mit sehr unterschiedlichen Anforderun-
gen, wie z.B. Kenntnisse des Projekt-
managements, bewertungsspezifisches
Fachwissen, Ausdauer/Belastbarkeit,
ganzheitliches Denken, soziale und kom-
munikative Fahigkeiten. Die Projektlei-
tung hat Kontakt zum Auftraggeber (von
der Offerte, iiber die Auftragsinformatio-
nen, bis zur Schlussbesprechung), plant
die Auftragsbearbeitung und stellt das
Projektteam zusammen, stellt die Auf-
tragsbearbeitung und Qualitatssiche-
rung sicher. Wenn ungeplante Situati-
onen auftreten, muss die Projektleitung
diese moglichst frith erkennen und ge-
eignete Losungen finden.
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Anforderungen an die Projektleitung

1. Kenntnisse Projektmanagement

2. Bewertungsspezifisches Fachwissen

3. Ausdauer, Belastbarkeit

4. Ganzheitliche und nachhaltige Denkweise

5. Soziale und kommunikative Fahigkeiten

PROJEKTTEAM. Neben der Projektleitung
ist die Zusammensetzung des Projekt-
teams entscheidend fiir das Arbeitser-
gebnis. Das Projektteam wird aufgrund
des zu bewertenden Immobilienportfo-

Bewertungsauftrag erfolgt, ist in der Re-
gel bereits eine Offert-/Ausschreibungs-
phase vorausgegangen. Im Gegensatz zu
Einzelbewertungen von Immobilien, bei
denen die Auftraggeber oftmals keine Of-
ferte anfordern?®, ist es bei der Bewer-
tung von Immobilienportfolios Giblich, ei-
ne schriftliche Offerte einzuholen.

Nach Erteilung des Bewertungs-
auftrages muss die Projektleitung be-
stimmt werden. In der Regel {ibernimmt
die Person die Projektleitung, die bereits
Erfahrung bei der Projektleitung von ver-
gleichbaren Bewertungsmandaten auf-
weist und eventuell auch bereits mit dem
Auftraggeber zusammengearbeitet hat.

99 Fiir die Bewertung von Immobilienportfolios
sind gut eingespielte Projektmanagementprozesse

besonders wichtig.»
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lios aus erfahrenen Bewertungsexper-
ten zusammengestellt, die mit den Regi-
onen der zu bewertenden Liegenschaften
vertraut sind und die jeweiligen immo-
bilienmarktspezifischen Gegebenheiten
gut kennen. Idealerweise kennen sich
die meisten Projektteammitglieder be-
reits seit mehreren Jahren und haben
zusammen bereits viele Projekte erfolg-
reich bearbeitet. Neue Projektteammit-
glieder werden durch die Projektleitung
eng begleitet und ibernehmen eine klei-
nere Anzahl von Bewertungsobjekten.

Anforderungen an die Projektteammitglieder
1. Bewertungsspezifisches Fachwissen

2. Sorgfaltige Arbeitsweise, Termineinhaltung
3. Teamfahigkeit

4. Ausdauer, Belastbarkeit

PROJEKTPHASEN. Bei der Bearbeitung ei-
nes grosseren Bewertungsauftrages
kann zwischen verschiedenen Projekt-
phasen unterschieden werden. Bevor ein

Daneben sind aber auch die zeitlichen Ka-
pazitaten des Projektleiters wichtig. Die
Projektleitung einer Portfoliobewertung ist
sehr zeitintensiv (dies wird oftmals unter-
schatzt). Die Projektleitung plant den zeit-
lichen Ablauf eines Bewertungsauftrages
und stellt das jeweilige Team zusammen.

Die Projektleitung teilt die einzel-
nen Bewertungsobjekte eines Immobili-
enportfolios den Experten so zu, dass die
bewertungsspezifischen Ortskenntnisse
vorhanden sind und eine fristgerechte Be-
arbeitung sichergestellt ist. Die Beschaf-
fung der ausstehenden Unterlagen wird
in der Regel durch die Projektleitung or-
ganisiert. Die Vereinbarung der Besichti-
gungstermine (diese bendtigt eine Vor-
laufzeit fiir die Mieter und Verwaltungen)
kann entweder durch die Projektleitung
oder durch die Experten vorgenommen
werden.

An einem sogenannten Kick-Off-
Meeting werden die Projektteammitglie-
der (Experten) durch die Projektleitung
iber das Bewertungsmandat orientiert,
ebenso werden die Zusammenarbeit und
die bewertungsmethodischen Besonder-
heiten besprochen.
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bewertungen

Die Projektleitung steht dem Projektteam
fur Rickfragen und allfallige Probleme
zur Verfigung und sie ist ihrerseits stets
iber den Besichtigungs- und Arbeits-
stand orientiert. Falls sich Abweichungen
zum Terminplan ergeben, miissen geeig-
nete Losungen gefunden werden. Die Pro-
jektleitung hat ausserdem eine Ubersicht
iber alle Bewertungsobjekte und ist iiber
alle wichtigen Kennzahlen in den Bewer-
tungen orientiert. Die Bewertungen in-
nerhalb eines Bewertungsauftrages erfol-
gen im Aufbau und in der Berichtsform
einheitlich. Ausserdem miissen sie unter-
einander vergleichbar und nachvollzieh-
bar sein.

Vor der Abgabe an den Kunden
werden alle Bewertungen einer umfas-
senden internen Qualitatsprifung unter-
zogen, bei der sowohl die Dateneingaben
als auch alle Texte gepriift werden.

Der Projektabschluss erfolgt ge-
mass Kundenwunsch unterschiedlich.
Oftmals erfolgen die Abgabe und die Ab-
schlussbesprechung, wenn der Kunde die
Bewertungsergebnisse gepriift hat. Bei
der Abschlussbesprechung werden die
Arbeitsergebnisse prasentiert und der
Projektleiter kann zu allen Objekten um-
fassend Auskunft geben.

Phasen bei Inmobilienbewertungen

1. Planung des Auftrages

2. Teamzusammenstellung, Informationsbeschaffung
3. Kick-Off-Meeting

4. Teamftihrung, Kontrolle

5. Interne Abgabe, Qualitatskontrolle

6. Abgabe an Kunden, Schlussbesprechung

PROJEKTRISIKEN. Die Zielgrossen der Pro-
jektleitung, Termine, Kosten und Inhalt/
Umfang, stellen auch die grossten Pro-
jektrisiken dar. Wenn diese bei einem
Projekt nicht eingehalten werden, ist der
Erfolg eines Projektes gefahrdet.

Als fremdverursachte Projektri-
siken konnen z.B. verzogerte Datenlie-
ferung oder verzogerte Terminvereinba-
rungen mit Verwaltungen oder Mietern
eintreten. Im Interesse einer moglichst
grossen Transparenz ist es wichtig, dass
die erforderlichen Unterlagen und Termi-

ne bei der Auftragsannahme beschrieben
werden und allfallige Verzogerungen un-
verziiglich dem Auftraggeber mitgeteilt
werden (Reporting).

Es konnen aber auch selbstverur-
sachte Projektrisiken eintreten, aufgrund
von zu knappen Ressourcen, krankheits-
bedingt oder bei der Zusammenarbeit mit
neuen Mitarbeitern. Durch ein geeignetes
Projektmanagement miissen selbstverur-
sachte Projektrisiken moglichst ausge-
schlossen werden.

FAZIT.In diesem Artikel werden die Grund-
ziige des Projektmanagements bei der
Bewertung von Immobilienportfolios be-
schrieben. Die Projektorganisation sel-
ber muss im Detail dem einzelnen Bewer-
tungsmandat angepasst werden. Ein zu
aufwendiges Projektmanagement wiir-
de zu einer Uberadministration mit un-
notigem Aufwand bei kleineren Bewer-
tungsmandaten fiihren und andererseits
ein zu geringes Projektmanagement bei
grossen Mandaten ein grosses Projektri-
siko darstellen.

Bei der Bewertung von grossen
Liegenschaftsbestanden ist neben den
fachlichen Voraussetzungen als Bewer-
tungsexperte ein geeignetes Projektma-
nagement fiir eine erfolgreiche Bearbei-
tung unabdingbar.

Wir empfehlen nach Abschluss
jedes Projektes ein ausfiihrliches Review
vorzusehen, bei dem die angewendeten
Projektmanagementprozesse und die
Projektleitung mit dem Projektteam dis-
kutiert werden. Dadurch soll eine konti-
nuierliche Verbesserung des Projektma-
nagements erreicht werden. °

!Quelle: DIN 69901

2Die Projektleitung wird i.d.R. durch eine einzelne Person
tibernommen.

3Der Verfasser empfiehlt bei jeder Immobilienbewertung eine
schriftliche Auftragsbestétigung vorgéangig zu vereinbaren.

*DAVID HERSBERGER

- Dr. David Hersberger, Vorstandsmitglied

| SEK/SVIT, Swiss Valuation Group AG, Basel.:
Die Swiss Valuation Group AG ist eine :
b gesamtschweizerische Immobilienbewer-
tungsgesellschaft, die sich auf die Bewer-
tung von Immobilienportfolios und Spezial- :
immobilien spezialisiert hat. :
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Alles aus einer Hand
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