Inhaltsverzeichnis X

Inhaltsverzeichnis
ADKUIrZUngsverzeiCchniS o iiinneneninnnsnsininsassssnisssesinssississssssessssnesamssssssesssssnseses X1
AbDIldungsverzZeiCchnis cvivsecneicneeisiiniciniminmniosisnisiissicisisssiensiissossssssssssssssssssas XV
1 EiRICIUNE corviiirerereininnieieneicinnieccssnncsssnnnesisinansssnseessasnsssasasessssonsasasssssnsasssssssanssssssnsasassasesssss 1
1.1 ProblemstellUng ......ccoouiiiiiiieiieeer ettt ae e st e seae e e b e e sebsennees ]
1.2 Zielsetzung, Vorgehensweise und Aufbau der Arbeit..........cccvevieiveenieieiecreeeee 3
1.2.1 Zielsetzung und Vorgehensweise .........ccveveeiieicviecvescieeie e 3
1.2.2 Aufbau der ArDeit ..ottt 5
1.3 Begriffliche ADZIENZUNG.......ccooiiiiiriiiiiiirireeeseestr st esee s be et e e e eeesesnees 8
1.3.1 Wohnungswirtschaft ........c..ccooviiiiiieiiiceeeee e, 8
1.3.2  WohnungSunternehmen .......cocueveiriiriesiiecieceesieeeeeee e ssaeesaeesbeeeveeee e ne s 10
2 Change Management in Wohnungsunternehmen ........iocinicniicicnssnnniicssnssonssnissansonsans 15
2.1 Begriff und Ansétze des Change Managements........c.cccoveecvecienrrenenieineesenesieneneenns 16
2.2 ldentifikation des Wandlungsbedarfs in Wohnungsunternehmen ........c..ccccocvevvennne.. 19

2.3 Konzepte und deren Eignung fiir die Durchfithrung der

Organisationstransformation.......c.cvocicriiveicreieneceeieeeseree et est e sesee e eseeseenees 24
2.3.1 Total Quality Management ..........cccceeioiieereieeeierieeeriereeeeerresessenesesseeessnsssans 25
2.3.2 Lean Management ......cccecieeiueeiieeeieeeeirieeeesessresessseessnsssssesssssesssnsssssesssnerses 26
2.3.3 Business Reengineering.......coccoccovuieenierininenieniiniecccecreneeetneeeee e 28
2.3.4 Wertschopfungsorientiertes Controlling.........cocociiiiieeniiiiiiiieneninieecies 30
2.4 Bedeutsame Aspekte der Durchfithrung des Wandels.........ccocceviiiiiinininninnnnn. 35
2.4.1 Typische Phasen einer Organisationstransformation.........c.cccccceveverrireenencnee 36
2.4.2 Strategien zur Implementierung einer Organisationstransformation............... 38
2.4.3 Entstehung und Uberwindung von Widerstinden ............ccoeevvererrerenrenrnnnn. 40

2.4.4 Bestandteile eines Change Management-Plans .........c.ccccveivinininninicnnninee 42



X

Inhaltsverzeichnis

3 Gestaltung der Wertschiopfungskette von Wohnungsunternehmen........cccececieineenannee 45
3.1 Beschreibung einer integrierten Leistungs- und Wertkette von
Wohnungsunternehmen ...........ooooviiierriiiciiti s 45
3.2 Marktorientierte Gestaltung wohnungswirtschaftlicher Leistungen...........c.ccooveeueenee. 51
3.2.1 Bedeutsame Charakteristika der Leistung Wohnungsnutzung........c.cccevveunnn.. 52
3.2.2 Segmentierung des Mietwohnungsmarktes ..........c.cccoevvviiiiiiiiicniincincnn 60
3.2.3 Kundenzufriedenheitsanalysen zur permanenten Optimierung des
L eiStUNZSANZEDOLES ...cveeiererieiireieeere ettt sttt ettt eaesen e eeresras 67
3.2.4 Kundensegmentspezifische Gestaltung von nachfrageorientierten
Leistungsbiindeln zur Generierung von Wettbewerbsvorteilen ...................... 72
3.3 Wertorientierte Gestaltung bedeutsamer Potentiale von Wohnungsunternehmen ..... 79
3.3.1 Systematisierung bedeutsamer Potentiale eines Wohnungsunternehmens...... 79
3.3.2 Steigerung der Werthaltigkeit des Wohnungsbestandes..........cc.ccoeeiirnicernnnen. 82
3.3.3 Entwicklung von wettbewerbsfihigen Kompetenzen der Mitarbeiter ............ 93
3.3.4 Steigerung der Wertschdpfung durch Kooperationen mit bedeutsamen
LACTOIANTEII . cueeetiieiie ettt ettt ettt e e st e 99
3.4 Wertorientierte Gestaltung der Prozesse in Wohnungsunternehmen ....................... 104
3.4.1 Identifikation und Systematisierung bedeutsamer Prozesse eines
WohnungsunterneNmens. .........covvivveirrrereerenerni e seenrens 105
3.4.2 Ausrichtung der Kernprozesse auf Effektivitdt und Effizienz....................... 108
3.5 Festlegung eines auf Wertschopfung ausgerichteten Leistungsprogramms ............. 115
Wahrnehmung der Informationsfunktion durch Schaffung einer
fithrungsorientierten Wissensbasis i, 121
4.1 Bedeutsame Aspekte der Informationsfunktion des Controllings .......ccccovvvriennenne. 122
4.2 Aufbau und Pflege eines fithrungsorientierten Berichtswesens.........c.ccoccecevneeeenne. 125
4.2.1 Gestaltungsdeterminanten von Berichten.........cccovevevvcvinienniinnincininnncnnccne 126
4.2.2 Berichte eines fithrungsorientierten Berichtswesens in
Wohnungsunternehmen ........cc.ooiriieiiineiere e 132
4.2.3 Bedeutsame Inhalte eines Geschiftsberichtes von
WohnungsuUnterMehImMen ........ccviiiieiecieeeeeceeeiee ettt e e e e s e e aeas 138

4.3 Entwicklung eines unternehmensspezifischen Controlling-Informationssystems.... 144

4.4 Aufbau eines technischen Bestandsinformationssystems ..........cccvvevvveeneiriecnecnenne. 152



Inhaltsverzeichnis X1

5 Unterstiitzung der Abstimmungsfunktion durch den Aufbau eines integrierten

Planungs-, Entscheidungs- und KontrollsyStems ......cocveeeieieinnnneeerecccsinnenscisrsnsesessssans 159
5.1 Darstellung der Abstimmungsfunktion des Controllings........c.ccoeveeivevreevereeriverenne. 160
5.2 Managementzyklus als Bezugsrahmen fiir Planungs-, Entscheidungs- und
KONtrolISYSIEME .....cvviiiiiiiiie ettt vt e 162
5.3 Planungsfelder von Wohnungsunternehmen .............cccooouvevvererieiriniieieecieieeeee 166
5.3.1 Besonderheiten der Planung und Kontrolle von Betriebskosten................... 170

5.3.2 Besonderheiten der Planung und Kontrolle von Instandhaltungs- und

ModernisierungsmaBnahmen.........c.cocueevvieeieiiiiioiii e 172
5.4 Entwicklung eines integrierten Planungs-, Entscheidungs- und Kontrollsystems.... 174
5.4.1 Bedeutsame Gestaltungsdeterminanten des Planungssystems ...................... 175
5.4.2 Planung auf der Grundlage von Daten des externen Rechnungswesens....... 176
5.4.3 Grundstruktur des integrierten Planungssystems............cccoeeevveveveecvernnenne.. 179
5.4.3.1 Ausgestaltung der Planung...........ccoooovveveivviiecveeniineeeeeeeee e 182
5.4.3.2 Einsatz der Budgetierung zur Durchsetzung der Planung............... 188
5.4.3.3 Ausgestaltung der Kontrolle........cocoevviivviinriiniiiciiiiireee e eeeceresen, 190
5.4.3.4 Weitere Gestaltungsaspekte des Planungs-, Entscheidungs- und
KONtrollSYStemS .......coviiiereieiieieee ettt 198
5.4.4 Bedeutsame Verdnderungen im Fall einer Einfiihrung der International
Accounting Standards..........cccocvverniennnineeeeee s 201
6 Umsetzung der Lokomotionsfunktion mithilfe einer Balanced Scorecard.............. 205
6.1 Aufbau und Konzept der Balanced Scorecard............ccoeevrveeeeveeeivcrieieceeeeeeeennn, 206
6.2 Einsatz der Balanced Scorecard zur wertorientierten Ausrichtung von
WohnungsunterneRmen ........coc.oueivciirieininnieeee et eea 213
6.3 Sicherung der Wertschépfung durch ein Balanced Scorecard-gestiitztes
RiSIKOMANAGEMENL........cccuiiiiritiniiirieieee ettt et seeeaees 221
7 Resiimee UNd AUSDIICK oiiiiiiniisiininericnrcencnannnseessessosasissssessesssessssssssasssassssssssssessssssossesns 233

el At VeI ZEICHIIS cuvevrerreereeeeresssnsnnrerensirssresssisessrsssssssscssssasesssssssnannossassssssssnsssossassasssssssnnnse 241





