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Anforderungen an ein optimales Bauprojektmanagement 
sowie Gründe des Scheiterns 
von Immobilienprojekten
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[bookmark: _Toc209714891][bookmark: _Toc209731157]1 Anforderungen an ein optimales Immobilienprojektmanagement 
Durch Arbeitsteilung, Wertewandel und zunehmende Dynamik allgemein, und bei Großinvestitionen besonders, ist die Komplexität bei Bauwerken gerade in den letzten Jahren so gewachsen, dass ihre Handhabung zur Managementaufgabe geworden ist. Das Problem der Führung heutiger Projekte ist die seit den 50er Jahren des vergangenen Jahrhunderts exorbitant gewachsene Komplexität. Damit versagen alte Denkweisen und Arbeitstechniken. 
Die Handlungsbereiche des Immobilienprojektmanagements, die in den einzelnen Phasen des Projektes eine unterschiedliche Bearbeitung bzw. Bearbeitungstiefe erfordern, sind: 
1. Management der Informationen 
2. Management der Qualität und Quantitäten 
3. Management der Kosten und Finanzen 
4. Management der Abläufe, Termine und Logistik 
5. Management der Verträge und der Versicherungen 
Nicht phasengebunden sind die, in ihrer Entwicklung vom Groben zum Feinen alles überlagernde projektspezifische Organisation und Koordination sowie die im Projektverlauf entstehende Dokumentation. Diese Elemente müssen in den fünf Handlungsbereichen jeweils mitbehandelt werden. 


Abb. 1: Phasen der Projektabwicklung und Handlungsbereiche 
Im Interesse eines logischen Handlungsstranges müssen die im Zusammenhang mit der Steuerung eines Projektes notwendigen Tätigkeiten der Objektplaner und die originären Tätigkeiten des Projektsteuerers in den einzelnen Handlungsbereichen im Projektdurchlauf beschrieben werden. 
Die Leistungen der Objektplaner sind von den damit beauftragten Architekten und Ingenieuren zu erbringen. Sie sind aber vom Projektmanager anzustoßen, auf Plausibilität zu prüfen und zu überwachen. 
Dem Projektstart (Bedarfsplanung) ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen. 
Projekte (egal welcher Art) laufen in einer hierarchischen Reihenfolge ab: 
1. Ziele definieren, 
2. Objekt/Projekt strukturieren, 
3. Ablaufplanung/Produktionsrichtung, 
4. Gebrauch gängiger (meist EDV-) Werkzeuge. 
Wer diese Abfolge nicht einhält - und bei jeder Änderung auch nur eines Parameters nicht erneut durchläuft - kommt zu falschen Planungsergebnissen. 
Produktionsrichtung und Produktionsfolge auf der Baustelle sind bestimmend für die davor liegende Ausschreibungs- und (Ausführungszeichnungs-) Planungsphase. Durch Rückwärtsrechnung werden die Zeitfolgen der davor liegenden Planungsphase bestimmt. 
Mangelnde Qualität eines Teammitglieds trifft alle Teammitglieder. 
Chaotische Arbeitsweise trifft zwar in erster Linie die eigene Organisation, aber auch alle im Projekt mitarbeitenden Fachplaner und ausführenden Firmen. Der Arbeitsfluss der beteiligten Partner wird immer wieder gehemmt. Hier entstehen immer wieder immense volkswirtschaftliche Verluste. 
Alle Projektaktivitäten sind im Hinblick auf deren Ergebnisse so zu gestalten, dass sie der Forderung des Managements nach hoher Wertschöpfung genügen bei gleichzeitiger Kundenzufriedenheit. 
Daraus folgt, dass Projekte effektiv (richtig) und effizient (wirtschaftlich [in der kürzest möglichen Zeit, mit geringst möglichen Kosten, in der geforderten Qualität]) bearbeitet werden bei gleichzeitiger Mitarbeiterzufriedenheit. Die Zusammenarbeit in Projekten muss so organisiert sein, dass mit einem Minimum an Aufwand ein Optimum an Erfolg erzielt wird. 
Erreicht werden kann das durch die im folgenden Bild dargestellten Strukturen, Arbeitsabläufe, Bearbeitungsmethoden und Werkzeuge. 



Abb. 2: Struktur der Projektbearbeitung
Projekte sind auf der Grundlage einheitlicher Datenstrukturen zu bearbeiten, die offen und durchschaubar sind und sich auf die Dinge konzentrieren, die das Projekt ins Ziel bringen (Pareto). 
Abläufe in der Bearbeitungskette (Wertschöpfung) sind eindeutig zu klären und richtig zu koordinieren im Hinblick auf die beiden Schwerpunkte: 
· Interdisziplinäre Zusammenarbeit vieler Fachrichtungen
· Effiziente Projektarbeit mit der Möglichkeit hoher Wertschöpfung
Jedes Projekt ist so zu strukturieren, dass der gesamte Prozess in Einzelprozesse gegliedert und in Abwicklungsphasen geplant, kontrolliert und gesteuert werden kann. 

Effiziente Zusammenarbeit der Zukunft wird darin bestehen, Teams so zusammenzustellen, dass ihre Leistungen den gestellten Aufgaben vollkommen angepasst sind und nicht etwa umgekehrt. Für die Abwicklung müssen Teams von Spezialisten, unter der Führung eines erfahrenen Moderators mit - wenn die Aufgabe es verlangt - wechselnden Partnern zusammengestellt werden, die sowohl die geforderten Spezialaufgaben bearbeiten können, als auch wechselnden Managementanforderungen schnell folgen. 

Effiziente Projektbearbeitung der Zukunft besteht in der Anwendung von Methoden, die auch große Projekte überschaubar und durchsichtig machen, und die nach den Richtlinien von Qualitäts-Management-Systemen abgewickelt werden. 





[bookmark: _Toc536605484][bookmark: _Toc209714892][bookmark: _Toc209731158]2 Gründe für Kosten- und Terminüberschreitungen 
Es ist eine wesentliche Erkenntnis der Projektwissenschaft, dass ungeachtet aller entwickelten Werkzeuge des Projektmanagements, Projekte oft ihre Ziele nicht erreichen. Das gilt sowohl für Kostenziele, für Terminziele als auch für Qualitätsziele. 
Die Erkenntnis daraus ist, dass generell die Beachtung und der Einsatz sämtlicher entwickelter Werkzeuge des Projektmanagements einen Projekterfolg noch nicht sicherstellen können. 
Die Gründe des Scheiterns von Projekten können folgenden Problemfeldern zugeordnet werden: 
1. Fehlende Bedarfsplanung/ungenaue Zielsetzungen 
2. Überhastete Leistungserbringung der ersten drei HOAI-Leistungsphasen 
3. Fehlende Fachplanerleistungen bei der Projektentwicklung 
4. Ungenaue Zielvorstellungen und Zieländerungen des Auftraggebers 
5. Chaotische Führung des Projektes/mangelhaftes Projektmanagement
6. Widerstreitende Interessen und Machtspiele: Investor - Immobilieneigentümer - Nutzer  
7. Politisch gewolltes Projekt wird „schöngerechnet“  
8. Mangelhafte Wirtschaftlichkeit des Projektes  
9. Mangelhafte Finanzierung des Projektes 
[bookmark: _Toc320785973][bookmark: _Toc321080586][bookmark: _Toc321292206][bookmark: _Toc536605486][bookmark: _Toc209714893][bookmark: _Toc209731159]Zu 1: Fehlende Bedarfsplanung/ungenaue Zielsetzungen
Bedarfsplanung ist Problemsuche - Entwerfen ist Problemlösung. 
[bookmark: _Toc320785974][bookmark: _Toc321080590]Die Leistungen der Architekten und Ingenieure beginnen nach dem Leistungskatalog der HOAI mit der Leistungsphase 1 Grundlagenermittlung. Der Entschluss eines Auftraggebers, mit den Planungen für ein Immobilienprojekt zu beginnen, ist also schon gefasst. 
Die Grundleistungen der Leistungsphase 1 Grundlagenermittlung werden im HOAI Leistungskatalog kurz und knapp angegeben mit: Klären der Aufgabenstellung auf Grundlage der Vorgaben oder der Bedarfsplanung des Auftraggebers/Ortsbesichtigung/Beraten zum gesamten Leistungs- und Untersuchungsbedarf/Formulieren der Entscheidungshilfen für die Auswahl anderer an der Planung fachlich Beteiligter/Zusammenfassen, Erläutern und Dokumentieren der Ergebnisse
Für den Start eines Projektes ist das vollkommen ungenügend; vom Auftraggeber sind umfangreiche Vorleistungen zu erbringen. Ein Kick-off-Gespräch beim Auftraggeber kann die notwendigen Vorermittlungen in keinem Fall ersetzen. 
Kernpunkt der Vorermittlungen ist mindestens ein Nutzerbedarfsprogramm, was zu einem weit überwiegenden Teil der mittleren und kleinen Projekte nicht vorliegt. Das mündet dann in endlose Änderungsarien und Unzufriedenheit sowohl beim Auftraggeber als auch bei den Planern. 
Seit 1996 gibt es für Bedarfsplanung die Deutsche Norm DIN 18205. 
Danach bedeutet Bedarfsplanung im Bauwesen: 
· die methodische Ermittlung der Bedürfnisse von Bauherren und Nutzern;
· deren zielgerichtete Aufbereitung als „Bedarf“ und 
· dessen Umsetzung in bauliche Anforderungen 
Wie Bedarfsplanung derzeit praktiziert wird und von wem, ist weitgehend dem Einzelfall überlassen. Eine berufsrechtliche Regelung wie eine gesetzliche Ordnung der Honorare gibt es hierfür nicht. 
Auf jeden Fall liegt die Bedarfsplanung im Verantwortungsbereich des Bauherrn, gleich wie er ihr gerecht wird. Er kann damit Bedarfsplaner, Architekten, Ingenieure oder andere Fachleute beauftragen. 
Auf keinen Fall ist die Bedarfsplanung durch die Grundlagenermittlung der Planer abgedeckt, sondern ist Aufgabe des Bauherrn. 


Abb. 3: Info-Menge mit und ohne Bedarfsplanung
[bookmark: _Toc321292207][bookmark: _Toc536605487][bookmark: _Toc209714894][bookmark: _Toc209731160]Zu 2: Überhastete Leistungserbringung der ersten drei HOAI-Leistungsphasen
Ist auf der Bauherrenseite die Bedarfsplanung die wichtigste Projektphase überhaupt, so trifft das bei Architekten und Ingenieuren mit ähnlich großen Auswirkungen auf die erste Leistungsphase, „Grundlagenermittlung“ zu. Dieser ersten Leistungsphase wird im Planungsalltag oft viel zu wenig Beachtung geschenkt. Allzu schnell wird gleich mit den nächsten Leistungsphasen „Vorentwurf“ oder gar „Entwurf“ begonnen. Versäumnisse in der ersten Leistungsphase sind später aber kaum wieder gut zu machen. 
Die entscheidenden Weichen, und damit die Beeinflussbarkeit sowohl in positiver als auch in negativer Hinsicht auf die Ziele des Investitionsvorhabens, werden in den ersten Leistungsphasen gestellt, wie in der folgenden Grafik zu sehen ist. Das gilt sowohl für Form, Funktion und Struktur (objektorientiert) als auch für Kosten, Termine und Qualität (projektorientiert). 


Abb. 4: Projektbeeinflussungsmöglichkeiten in Abhängigkeit vom Projektfortschritt
In der Graphik sind Leistungsphasen zu drei Optimierungsbereichen zusammengefasst: 
In der ersten Phase werden Bauherrenziele ermittelt, der Bedarf geplant und mit variierenden Möglichkeiten der Zielerreichung auf dem Grundstück (vielleicht verschiedenen Grundstücken) verglichen. Am Ende dieser Phase sind ca. 35 % der Beeinflussbarkeit vergeben. 
In der zweiten Phase, die noch einmal eine Beeinflussungsmöglichkeit von ca. 38 % zulässt und die HOAI-Leistungsphasen 2 und 3 umfasst, werden Lösungsansätze bewertet, mit den Zielvorstellungen verglichen und entweder ausgeschieden, oder als jeweils beste Variante weiterverfolgt. 
Die dritte Phase der Projektoptimierung schrumpft im Vergleich mit den beiden vorhergehenden fast zur Bedeutungsmöglichkeit, sind doch hier die Möglichkeiten der Projektbeeinflussung mit nur ca. 22 % in den HOAI-Leistungsphasen 4, 5, 6 und 7 relativ gering
In der Graphik ist die herausragende Bedeutung der Leistungsphasen 0 bis 3 sehr gut zu erkennen. Ihre nur oberflächliche Bearbeitung ist ein schwerer Fehler, der sich später bitter rächt. Value Engineering ist unverzichtbar. 
[bookmark: _Toc320785975][bookmark: _Toc321080591][bookmark: _Toc321292208][bookmark: _Toc536605488][bookmark: _Toc209714895][bookmark: _Toc209731161]Zu 3: Fehlende Fachplanerleistungen bei der Projektentwicklung 
Die Idee für ein neues Projekt ist schnell geboren. In kurzer Zeit sollen erste Daten für eine mögliche Realisierung vorliegen. Für die Prüfung der Voraussetzungen einer Realisierung steht für erste Planungen nur ein sehr begrenztes Budget zur Verfügung – für zusätzlich notwendige Fachplanerleistungen bleibt nichts mehr übrig. Das ist der ideale Boden, auf dem Kosten- und Terminfehleinschätzungen gedeihen, weil kosten- und terminträchtige Elemente vergessen wurden, sie aber in die Berechnungen einzubeziehen sind. 
Die Gewerke der technischen Gebäudeausrüstung, nicht kalkulierte Brandschutzmaßnahmen, Gründungsprobleme, Asbestfunde und Bodenverseuchung seien hier für viele weitere Probleme stellvertretend genannt. 
[bookmark: _Toc320785976][bookmark: _Toc321080592][bookmark: _Toc321292209][bookmark: _Toc536605489][bookmark: _Toc209714896][bookmark: _Toc209731162]Zu 4: Ungenaue Zielvorstellungen und Zieländerungen des Auftraggebers  
Am Beginn eines Projektes ist sich der Auftraggeber – besonders bei fehlen einer Bedarfsplanung – über die endgültigen Ziele nicht immer im Klaren. Oft wird eine Zielhierarchie nicht genannt, und doch ist sie absolut notwendig, für eine seriöse, stringente Projektbearbeitung. 

Die folgende Tabelle ist eine Untersuchung über Schwachstellen, beginnend mit einer ersten Idee über alle Projektphasen bis zur Übergabe an das Facilitiesmanagement. 
Für diese Untersuchung wurden 144 Kommunal-Projekte ausgewertet und in der dritten Spalte die häufig vorgekommenen Schwachstellen (Fehler) gelistet. 
Die ersten beiden Spalten zeigen die Abwicklungsphasen der Objektplanung sowie der Projektsteuerung. 
Die Fehlerhäufigkeit in den Projektkomponenten: Organisation/Vertragswesen, Leistungen/Qualität – Quantitäten, Kosten/Haushaltswesen, Termine/Kapazitäten, zeigen die oberen vier Zeilen. 
Die letzten vier Spalten ordnen die Fehler der einzelnen Projektkomponenten den festgestellten Fehlern in den Planungsphasen zu. Besonders schwerwiegende Fehler sind am rechten Rand der Tabelle durch Pfeile () gekennzeichnet. 


Gestützt wird das oben gesagte durch eine Schwachstellenanalyse der Wirtschaftsprüfungsgesellschaft WIBERA Düsseldorf (jetzt: PricewaterhouseCoopers). 

	
Projekt-
komponenten


Projektphasen
	Organisation		29
Vertragswesen		10	39	=	27% von 144
	
	
	
	
	

	
	Leistungen		29
Qualität - Quantitäten		18	47	=	33% von 144
	
	
	
	
	

	
	Kosten		22
Haushaltswesen		12	34	=	23% von 144
	
	
	
	
	

	
	Termine		11
Kapazitäten		13	24	=	17% von 144
	
	
	
	
	

	HOAI-Phase
(Objektplanung)
	Phasen der Projektsteuerung
	
Fehler
	
	
	
	
	

	
	Projekt-
	ungenaue, unvollständige, instabile Projektziele
	
	
	
	
	

	
	entwicklung
	mangelhafte Bedarfsgrundlagen/Bemessungsgrundlagen
	
	
	
	
	

	
	
	nicht/nicht abschließend geklärte organisatorische Voraussetzungen
	
	
	
	
	

	
	
	nicht/nicht abschließend geklärte planungs-/baurechtliche Grundlagen
	
	
	
	
	

	
	
	unzureichende Methoden-/Verfahrenskenntnisse
	
	
	
	
	

	
		
	mangelhafte/fehlende Programmoptimierung
	
	
	
	
	

	
	Projekt-
	nicht/nicht abschließend geklärte Projektorganisation
	
	
	
	
	

	
	organisation
	fehlende/mangelhafte Org.-/Ablauf-/Terminpläne
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende/mangelhafte Projektadministration
	
	
	
	
	

	
	
	ungenaue, unvollständige, unklare Vertragsgrundlagen
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende/mangelhafte Planungs-/Steuerungshilfen
	
	
	
	
	

	
		
	Bindung einzelner Projektanten an Leistungs-/Lieferinteressen
	
	
	
	
	

	
	Planungs-
	nicht genehmigte Projektzieländerungen
	
	
	
	
	

	
	vorbereitung
	nicht genehmigte Änderungen der organisatorischen Konzeption
	
	
	
	
	

	
	
	nicht genehmigte Änderungen der administrativen Konzeption
	
	
	
	
	

	
	
	ungenaue, unvollständige, instabile Haushaltsdaten
	
	
	
	
	

	Grundlagen-
	
	fehlende Abstimmung der planungsvorbereitenden Maßnahmen
	
	
	
	
	

	ermittlung
		
	unklare, unpräzise, fehlende Angaben in Verträgen
	
	
	
	
	

	Vorplanung
	Planungs-
	fehlende/mangelhafte Detaillierung der Steuerungsmaßnahmen
	
	
	
	
	

	
	steuerung
	nicht abschließend geklärte/fixierte Planungsziele
	
	
	
	
	

	Entwurfs-
	
	fehlende Optimierung der Planungskomponenten
	
	
	
	
	

	planung
	
	unzureichende Kontrolle der Vertragsleistungen
	
	
	
	
	

	
	
	zu wenig/wenig qualifiziertes Personal bei Projektanten
	
	
	
	
	

	Genehmi-
	
	fehlende/mangelhafte Abstimmungs-/Koordinationsverfahren
	
	
	
	
	

	gungsplan. 
		
	nachträgliche baurechtliche Auflagen
	
	
	
	
	

	Ausführungs-
	Ausführungs-
	nicht genehmigte Projektzieländerungen
	
	
	
	
	

	planung	
	vorbereitung
	nicht genehmigte Änderungen der organisatorischen Konzeption
	
	
	
	
	

	Vorbereitung
	
	nicht genehmigte Änderungen der administrativen Konzeption
	
	
	
	
	

	Vergabe	
	
	ungenaue, unvollständige, instabile Leistungsbeschreibung
	
	
	
	
	

	Mitwirkung
	
	fehlende Abstimmung der ausführungsvorbereitenden Maßnahmen
	
	
	
	
	

	Vergabe
		
	unzureichende Preis-Leistungs-Angebote
	
	
	
	
	

	Objekt-
	Ausführungs-
	Fehlende/mangelhafte Detaillierung der Steuerungsmaßnahmen 
	
	
	
	
	

	überwach.
	steuerung
	nicht abschließend geklärte/fixierte Ausführungsziele
	
	
	
	
	

	
	
	unzureichende Kontrolle der Vertragsleistungen 
	
	
	
	
	

	
	
	zu wenig/wenig qualifiziertes Personal bei Unternehmen
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende/mangelhafte Abstimmungs-/Koordinationsverfahren
	
	
	
	
	

	
	
	Veränderung der Projektziele gegenüber Planungsstand
	
	
	
	
	

	
		
	Vergleiche, Konkurse, Pfändungen, Abtretungen
	
	
	
	
	

	
	Vorbereiten
	nicht abschließend geklärte/fixierte Übergabemodalitäten
	
	
	
	
	

	
	der Inbetrieb-
	fehlende/mangelhafte Leistungsabnahmen/-kontrollen
	
	
	
	
	

	
	nahme
	fehlende/mangelhafte Einweisung des Wartungs-/Betriebspersonals
	
	
	
	
	

	
	und Nutzung
	nicht abschließend geklärte/fixierte Abrechnungsmodalitäten
	
	
	
	
	

	
	
	fehlende Ablauf-/Terminplanung zur Inbetriebnahme
	
	
	
	
	

	
	
	Abschluss suboptimaler Wartungsverträge
	
	
	
	
	

	Objekt-
	Inbetrieb-
	mangelhafte Prüfung der Leistungen aus Planungsverträgen
	
	
	
	
	

	betreuung + 
	nahme und
	mangelhafte Prüfung der Unternehmer-/Lieferantenleistungen
	
	
	
	
	

	Doku-
	Nutzung
	fehlende/mangelhafte Kontrolle der Mängelbeseitigung
	
	
	
	
	

	mentation
	
	fehlende/mangelhafte Kontrolle der Gewährleistung
	
	
	
	
	

	
	
	unsystematische Projektdaten-Dokumentation
	
	
	
	
	

	
	
	mangelhaftes/fehlendes Organisationskonzept für Gebäudebetrieb
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	


Abb. 5: Ziele, Aufgaben und Aktivitäten des Bauherrn: Schwachstellen 
Quelle: Dr. W.-H. Müller, Düsseldorf
[bookmark: _Toc320785977][bookmark: _Toc321080593][bookmark: _Toc321292210][bookmark: _Toc536605490][bookmark: _Toc209714897][bookmark: _Toc209731163]Zu 5: Chaotische Führung des Projektes/mangelhaftes Projektmanagement
Projektführung/Projektleitung können je nach theoretischem Ansatz durchaus verschieden sein. Entscheidend ist letztlich die Zielerreichung. 
Fachkompetenz und Erfahrung, Kreativität, Führungsstärke, Organisationsfähigkeiten und vernetztes Denken sind wesentliche Voraussetzungen für einen Projektleiter. Dazu kommen Charakterstärke und gute Allgemeinbildung, vor allen Dingen aber Teamfähigkeit und Führungseigenschaften. 
Unvermögen hinsichtlich fachlichen Könnens beim Managen von Projekten können sich ebenso katastrophal auswirken wie mangelnde Führungs- und Moderationseigenschaften. Leider werden aber aus Mangel an Projektleitern oft viel zu junge und unerfahrene Mitarbeiter zu Projektleitern bestellt (und verheizt), die mit der Aufgabe überfordert sind und dann scheitern. 
Projektmanager/Projektsteuerer ist kein geschützter Berufstitel. Diese Berufsbezeichnung auch noch auf den Briefkopf gesetzt, das ist schnell gemacht; ein gegebenes Versprechen zu halten ist ungleich schwerer. 
[bookmark: _Toc320785978][bookmark: _Toc321080594][bookmark: _Toc321292211][bookmark: _Toc536605491][bookmark: _Toc209714898][bookmark: _Toc209731164]Zu 6: Widerstreitende Interessen und Machtspiele: Investor – Immobilieneigentümer – Nutzer 
Widerstreitende Interessen zwischen Investor, Immobilieneigentümer und Nutzer sind frühe Indizien dafür, dass ein Projekt die Ziele nicht erreicht. 
Ein Projekt kann nur dann gelingen, wenn – im übertragenen Sinne – alle Akteure in die gleiche Richtung rudern. 
Widerstreitende Interessen und Machtspiele sind nur dann zu verhindern, wenn sich die Parteien auf eine Führungspersönlichkeit einigen. 
[bookmark: _Toc320785979][bookmark: _Toc321080595][bookmark: _Toc321292212][bookmark: _Toc536605492][bookmark: _Toc209714899][bookmark: _Toc209731165]Zu 7: Politisch gewolltes Projekt wird „schön gerechnet“  
Politisch gewollte Projekte sind oft nicht durchgehend finanzierbar. Finanzmittel sollen aus mehreren „Töpfen“ generiert werden. Oft wird auch nur eine „Anschubfinanzierung“ geleistet, ohne dass die Gesamtfinanzierung gesichert ist.  
Geradezu fatal ist, wenn z.B. die gesamte Infrastruktur von einem Geldgeber geleistet werden sollte, der – aus guten Gründen – dann ausfällt. 
[bookmark: _Toc320785980][bookmark: _Toc321080596][bookmark: _Toc321292213][bookmark: _Toc536605493][bookmark: _Toc209714900][bookmark: _Toc209731166]Zu 8: Mangelhafte Wirtschaftlichkeit des Projektes 
Sollen Immobilienprojekte wirtschaftlich tragfähig sein, dann müssen die Einnahmen (Mieten, Pachten, Eintrittsgelder, etc.) die Ausgaben (Betrieb, Erhalt und Unterhalt, Zinsen für Finanzmittel, etc.) übersteigen. Kostenerhöhungen, aus welchen Gründen auch immer, können katastrophale Folgen haben. 
Defizitäre Kultur-, Infrastruktur-, soziale Projekte, etc. sind davon natürlich ausgenommen. Sie werden mit Steuergeldern bezuschusst. 
[bookmark: _Toc320785981][bookmark: _Toc321080597][bookmark: _Toc321292214][bookmark: _Toc536605494][bookmark: _Toc209714901][bookmark: _Toc209731167]Zu 9: Mangelhafte Finanzierung des Projektes 
Mangelhafte Finanzierung kann zu Kosten- und Terminverzügen führen. Typisch hierfür ist die Finanzierung über sogen. Jahresscheiben. Die Planergruppe muss Mitarbeiter vorhalten, deren Leistungen zwar gebraucht werden, die aber immer wieder zur teilweisen Untätigkeit gezwungen werden. Ein weiterer Aspekt ist, wenn Finanzmittel verspätet ausgezahlt werden oder überhaupt ausfallen. 


[bookmark: _Toc209724160]Modernes Dynamisches Projektmanagement
1.	Jedes Projekt ist anders als alle Vorgänger
2.	Jedes Projekt ändert sich in seiner Durchführung
3.	Anforderungen konkretisieren sich erst allmählich
4.	Es gibt keine feststehenden starren Strukturen
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