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Teil A Untersuchungsmethodik

1 Problemstellung und Zielsetzung

Die deutsche Wohnungswirtschaft steht aufgrund vielféltiger Veranderungen des Marktumfeldes
seit geraumer Zeit immer stirker im Fokus der Offentlichkeit. Die verdnderten Bedingungen in
der Wohnungswirtschaft werden von dem Deutschen Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung e.V. in einer Studie im Wesentlichen an folgenden Punkten festgemacht [1]:

e Verdnderte Bedingungen ergeben sich durch die demografische Entwicklung und deren Auswir-
kungen auf die Struktur der Bevolkerung, was zu starken Marktungleichgewichten fithrt. Auch
die sich verandernden Préferenzen fiir Wohnkonsum und das verfiigbare Einkommen wirken
sich auf die Nachfrage aus.

e Des Weiteren dndert sich auch die Struktur der Anbieter, die sich durch eine zunehmende Pro-
fessionalisierung kennzeichnet. Die 6ffentliche Hand verringert ihre Aktivitdt im Rahmen der
Wohnungsvermietung, institutionelle Investoren erhthen dagegen ihr Engagement.

e FEigentiimer und Anleger erwarten, mehr als in der Vergangenheit, eine marktiibliche Verzinsung.
Die Finanzierungsbedingungen sind im Zuge der gednderten Eigenkapitalrichtlinien (Basel II),
aber auch durch die aktuellen Entwicklungen am Kapitalmarkt (Subprimekrise) schwieriger
geworden.

Die geschilderten Entwicklungen der Wohnungswirtschaft umschreiben Eekhoff et al. mit einer
Okonomisierung der Immobilienwirtschaft [2]. Uber die Allgemeingiiltigkeit und das Ausmaf}
dieser Aspekte fiir die Branche kann man kontrovers diskutieren. In jedem Fall wird aber deutlich,
dass die Berticksichtigung betriebswirtschaftlicher Entscheidungskalkiile fir Wohnungsunterneh-
men an Bedeutung gewinnen. Hohere Bedeutung des Effizienzgedankens, hohere Transparenz iiber
erbrachte Leistungen und verursachte Kosten sowie wichtiger werdende Controllingsysteme sind
die Folge dieser zunehmenden Okonomisierung [3]. Die Zielsysteme unterschiedlicher Wohnungs-
unternehmen mit kommunalem, genossenschaftlichem oder privatwirtschaftlichem Hintergrund
zeichnen sich allerdings durch eine hohe Heterogenitit aus. Dies ldsst sich anhand von sehr unter-
schiedlichen Zielsetzungen, wie Eigenkapitalrendite, Stadtrendite und unterschiedlichen Geschafts-
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modellen, verdeutlichen. Durch diese Heterogenitit wird die Identifizierung und Darstellung erfolg-
reicher Strategien fiir Wohnungsunternehmen erschwert. Es liegt daher nahe, je nach Art, Grofle
oder Geschiftsmodell des Wohnungsunternehmens von sehr verschiedenen Faktoren als Erklarung
tiir Unternehmenserfolg auszugehen. Hiertiber bestehen allerdings kaum wissenschaftlich fundierte
Untersuchungen, die diesen Sachverhalt analysieren. Die primire Zielsetzung dieser Studie besteht
darin, die Wirkungszusammenhénge zur Erzielung unternehmerischen Erfolgs von Wohnungsun-
ternehmen, differenziert nach unterschiedlichen Zielsystemen, transparent zu machen. Hierfir sol-
len die maf3geblichen Erfolgsfaktoren unter Berticksichtigung unterschiedlicher Geschéftsmodelle,
Eigentiimerstrukturen und der Unternehmensumwelt identifiziert werden.

Dariiber hinaus kommt dem Aspekt der Informationstechnologie (IT) eine besondere Bedeutung
zu, denn im Zusammenhang mit der Erzielung unternehmerischen Erfolgs wird heute eine an die
Bediirfnisse des jeweiligen Unternehmens optimal angepasste IT-Ausstattung als mafigeblicher
Bestandteil professioneller Unternehmensfithrung angesehen. Die bereits angesprochene wach-
sende Bedeutung betriebswirtschaftlicher Kriterien fiir die Unternehmenstitigkeit unterstiitzt die
besondere Beriicksichtigung der IT fiir die Wohnungswirtschaft. Daher sind im Rahmen dieser
Untersuchung der Erfolgsfaktoren von Wohnungsunternehmen insbesondere auch Moglichkeiten
fiir einen sinnvollen IT-Einsatz bei der Hebung von Erfolgspotenzialen zu beriicksichtigen.

Zusammenfassend besteht die Zielsetzung dieser Studie aus der Identifikation der fiir Wohnungs-
unternehmen mafigeblichen Erfolgsfaktoren und des diesbeziiglichen Verbesserungspotenzials zu
deren Ausschopfung. Die Umsetzung dieser Zielsetzung erfolgt mithilfe einer wissenschaftlichen
Studie, die empirisch angelegt ist sowie praxisgerecht, nachhaltig und innovativ ist.

2 Stand der Forschung
2.1 Erfolgsfaktorenforschung

Bereits 1961 verwendete Daniel im Zusammenhang mit Informationssystemen fir Fithrungskrifte
den Begriff ,,Success Factors“ fiir die Erfolgsmessung [4]. Spéter sprachen Rockart [5] sowie Leide-
cker/Bruno [6] von ,,Critical Success Factors“ und tibertrugen diese auf die strategische Planung.
Ab den 80er Jahren des 20. Jahrhunderts wurden in vielen weiteren Studien Erfolgsfaktoren von Un-
ternehmen analysiert, sodass sich die Erfolgsfaktorenforschung etablierte. Die Zielsetzung der Er-
folgsfaktorenforschung ist generell die Identifikation der Determinanten des Unternehmenserfolges
oder Misserfolges [7]. Dabei geht man von der Annahme aus, dass fiir den Erfolg oder Misserfolg
eines Unternehmens wenige, jedoch grundlegende Einflussgréfien verantwortlich sind, die aus der
Unternehmensumwelt oder dem Unternehmen selbst begriindet werden [8]. Die Gestaltung und
Nutzung aller Erfolgsfaktoren in einem Unternehmen bestimmen das méogliche Erfolgspotenzial
des Unternehmens.

Als Ausgangspunkt der quantitativen Erfolgsfaktorenforschung kann man die seit den 60er Jahren
des 20. Jahrhunderts laufende Untersuchung von Buzzell/Gale [9], die unter dem Namen PIMS-
Studie bekannt wurde, ansehen [10]. Hierbei werden Faktoren wie z. B. ,,Strukturgrofien, Elemente,
Instrumente, Eigenschaften oder Leistungsfaktoren charakterisiert, die einen signifikanten Einfluss
auf den Unternehmenserfolg ausiiben.“ [11] Eine weitere viel beachtete Untersuchung von Erfolgs-
faktoren stammt von Peters/Waterman [12], die einen Erfolgsfaktorenkatalog erstellten, der auf
Grundlage von explorativen Experteninterviews oder Umfragen unter besonders erfolgreichen Un-
ternehmen der USA gewonnen wurde. Nach Meinung der Autoren lassen sich Merkmale besonders
erfolgreicher Unternehmen wie folgt zusammenfassen: Das Primat des Handelns, die Néhe zum
Kunden, der Freiraum fiir Unternehmertum, die Produktivitdt durch Menschen, ein sichtbar ge-
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lebtes Wertsystem, die Bindung an das angestammte Geschift, ein einfacher, flexibler Aufbau sowie
eine straff-lockere Fithrung [13].

Die Ergebnisse der genannten Studien werden bis heute viel beachtet, aber in Bezug auf die Erfolgs-
faktorenforschung auch kontrovers diskutiert. Das Hauptargument der Kritiker stellt beispielsweise
die Uberinterpretation der PIMS-Ergebnisse der Autoren Buzzell/Gale [14] dar oder eine generelle
Verwendung zu einfacher Modelle fiir sehr komplexe Wirkungsstrukturen [15]. Auch der Arbeit von
Peters/Waterman wurden methodische Mingel vorgeworfen [16].

Im Rahmen dieser Untersuchung wird letztendlich der Meinung von Matz zugestimmt, die zwar die
Kritik an den genannten Studien zum Teil als berechtigt ansieht, aber gleichzeitig eine sehr deut-
liche Relevanz der Erfolgsfaktorenforschung insgesamt fiir die Ableitung entscheidungsrelevanter
Informationen fiir das Management sieht [17]. Durch die Anwendung der Erfolgsfaktorenforschung
lassen sich Determinanten des Unternehmenserfolgs ermitteln, die durch ,Wenn-dann-“ bzw.
»Ursache-Wirkungs-Beziehungen® dargestellt werden konnen [18]. Hierfiir wird im Rahmen dieses
Forschungsprojekts die Anwendung der qualitativen Methode zur Untersuchung der Erfolgsfaktoren
in der Wohnungswirtschaft angewendet. Diese stellt im Gegensatz zu quantitativen Ansdtzen nicht
reine Unternehmenskennzahlen in den Mittelpunkt, sondern fokussiert qualitative Aussagen, denn
die fiir die Branche relevanten Erfolgsfaktoren sind nicht ausschliefilich tiber rein quantitative Kenn-
zahlen abzubilden. Der Erfolg von Unternehmen kann im Rahmen der Wohnungswirtschaft nicht
ausschliefllich anhand von Performance-Kennzahlen erfolgen, da die Gemeinniitzigkeit insbeson-
dere in kommunalen und genossenschaftlichen Unternehmen eine wichtige Rolle spielt. Fiir diese
unter dem Schlagwort ,,Stadtrendite subsummierten Zielsetzungen von Wohnungsunternehmen
hat sich allerdings noch kein wissenschaftlich fundiertes, im Konsens branchenweit etabliertes Mo-
dell zur Quantifizierung der Stadtrendite durchgesetzt [19]. Daher muss im Rahmen dieser Studie
auf die qualitative Erfolgsfaktorenforschung zuriickgegriffen werden, um den Branchenstrukturen
gerecht zu werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Erfolgsfaktorenstudie folgende Aspekte berticksichtigen
sollte [20]:

e Theoriegeleitet und hypothesentestend angelegt,

¢ neben quantifizierbaren sind auch weiche, qualitative Erfolgsfaktoren einzubeziehen,
e verschiedene Perspektiven sind zu berticksichtigen (Kunden, Mitarbeiter usw.),

e cine branchenspezifische Betrachtung ist vorzunehmen.

2.2 Empirische Studien im Untersuchungsbereich

Eine Untersuchung, die inhaltliche Parallelen zum Untersuchungsbereich aufweist, ist das Erfolgs-
faktoren-Projekt der HABIT-Unternehmensberatung und der Fachhochschule fiir Wirtschaft Berlin
[21]. Das darin gewihlte Forschungsdesign orientiert sich konzeptionell an dem Aufbau der Balanced
Scorecard, beschrankt sich dabei aber auf die drei Perspektiven Organisation-Fithrung-Personal,
Marktorientierung-Produkte-Leistungen sowie Finanzierung-Vermdogen-Liquiditit. Die Ergebnisse
dieser Untersuchung basieren auf den Antworten von 15 Wohnungsunternehmen, die geografisch alle
den neuen Bundesldndern zuzuordnen sind. Dadurch ergibt sich, neben dem geringen Stichproben-
umfang, noch die Problematik der Clusterbildung, da keine Unternehmen aus den alten Bundeslin-
dern dabei sind. Dariiber hinaus haben sich ausschliellich kommunale und genossenschaftliche Woh-
nungsunternehmen beteiligt, wodurch beispielsweise die Gruppe der durch institutionelle Investoren
gepragten Wohnungsunternehmen oder reine Verwalter unberticksichtigt bleiben.
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Eine Untersuchung, die sich nicht spezifisch mit moglichen Erfolgsfaktoren von Wohnungsunter-
nehmen auseinandersetzt, sondern mit Anforderungen an Softwarelieferanten fiir die Immobilien-
wirtschaft, wurde von RAAD Research erstellt [22]. Der Fokus dieser Studie besteht in der Analyse
der zukiinftigen Herausforderungen und den Zielen der befragten Unternehmen. Wesentliche
Bedeutung spielt dabei aber auch die durch die befragten Unternehmen jeweils eingesetzte Software
und deren Nutzerzufriedenheit in Bezug auf die identifizierten Zielsetzungen. Die Untersuchung
beschrinkt sich nicht ausschliefllich auf Wohnungsunternehmen, sondern fokussiert sich auf Or-
ganisationen, die sich mit der Bewirtschaftung von Immobilien auseinandersetzen. Befragt wur-
den daher Immobilienverwaltungsgesellschaften, nicht aus der Immobilienwirtschaft stammende
Unternehmen mit eigener Immobilienabteilung sowie Kommunen und Stddte mit Liegenschafts-
verwaltung fiir die selbstgenutzten Immobilien. Dadurch wurden die sehr branchenspezifischen
wohnungswirtschaftlichen Motive der Akteure und die Strukturen der Unternehmen fiir die hier
verfolgte Zielsetzung nicht in ausreichendem Mafle abgebildet.

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass diverse Untersuchungen Schnittstellen zu der in dieser Untersu-
chung verfolgten Zielsetzung aufweisen, jedoch keine davon die hierfiir notwendigen umfassenden
Informationen liefert.

3 Inhaltlicher Bezugsrahmen der Untersuchung
3.1 Inhaltlicher Aufbau der Studie

Der Ausgangspunkt zur Darstellung des hier verwendeten theoretischen Bezugsrahmens liefert die
von Porter [23] entwickelte Wertkette eines Unternehmens (vgl. Abbildung 1):
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Abb. 1:  Das Modell einer Wertkette nach Porter
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Dieses Modell basiert auf der Annahme, dass man Wettbewerbsvorteile eines Unternehmens nur
dann transparent machen kann, wenn man ein Unternehmen nicht als Ganzes betrachtet, sondern
die vielen einzelnen Ttigkeiten in den verschiedenen Bereichen, wie Entwurf, Fertigung, Marketing
eines Produkts, analysiert. Aus diesem Grund schlagt Porter vor, zur Untersuchung der Ursachen
von Wettbewerbsvorteilen in Unternehmen alle Aktivititen und deren Wechselwirkungen zu ana-
lysieren. Ein Unternehmen wird dabei als ,,Ansammlung von Tétigkeiten [verstanden; der Verf.],
durch die sein Produkt entworfen, hergestellt, vertrieben, ausgeliefert und unterstiitzt wird“ [24].
Im Rahmen dieser Studie wird davon ausgegangen, dass die Analyse von Wettbewerbsvorteilen
Interpretationen und Aussagen tiber die Erfolgspotenziale der Unternehmen méglich machen. Da-
durch ist das in Abbildung 1 dargestellte Wertkettenmodell fiir die Verwendung als Grundlage fiir
das theoretische Modell dieser Studie geeignet.

Die Ubertragbarkeit dieses Modells auf die Gegebenheiten von Wohnungsunternehmen ist nach
Fuchs aber nur bedingt moglich, da sie fiir den Einsatz in Industrieunternehmen entwickelt wur-
de [25]. Daher schldgt er eine Erweiterung des Modells vor, das den Anforderungen von Wohnungs-
unternehmen mehr gerecht wird. Die so genannte Leistungs- und Wertkette (vgl. Abbildung 2) stellt
dabei ein angepasstes Analyseraster zur Verfiigung.
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Quelle: Fuchs, R.: Wertschopfungsorientiertes Controlling in Wohnungsunternehmen, Wiesbaden 2005, S. 49

Abb. 2: Integrierte Leistungs- und Wertkette von Wohnungsunternehmen

Die darin abgebildete Leistungssphire entspricht im Einzelfall dem Geschéftsmodell des jeweiligen
Wohnungsunternehmens. Die Wertsphire, die durch die Grolen Erfolgspotenziale, Erfolg und
Liquiditdt dargestellt wird, stellt darauf aufbauend die monetdre Abbildung der Leistungssphire
dar und ist daher nur mittelbar einer aktiven Gestaltung zugénglich. Die Ansatzpunkte zur Beein-
flussung der Wertschopfung sind aus diesem Grund in erster Linie die Potenziale, Prozesse und
Produkte [26].
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Wichtige Bestandteile dieses Modells sind die vielféltigen Beziehungen zu den unterschiedlichen
Anspruchsgruppen. Diese sind im Grundmodell der integrierten Leistungs- und Wertkette in Form
von Lieferanten, Kunden und der Konkurrenten berticksichtigt (vgl. Abbildung 2). Daraus resultiert
eine zweigeteilte Perspektive, die zum einen die Innensicht des Wohnungsunternehmens zum Ge-
genstand hat und zum anderen die Au8ensicht zu verschiedenen Anspruchsgruppen beriicksichtigt.
Im Rahmen dieser Studie werden tiber die im Grundmodell beriicksichtigten Anspruchsgruppen
hinaus weitere Interessengruppen als mafigeblich angesehen. Hierzu wird auf den modifizierten
Stakeholder-Value-Ansatz nach Eberhardt zuriickgegriffen, in dem als strategisch wichtige An-
spruchsgruppen insbesondere die Mitarbeiter, Fithrungskrifte, Kunden, Lieferanten sowie Ei-
gen- und Fremdkapitalgeber genannt werden [27]. Daher wird im Folgenden das in dieser Studie
zugrunde gelegte Modell der integrierten Leistungs- und Wertkette mit den Anspruchsgruppen der
Mitarbeiter und den Eigen- und Fremdkapitalgebern erginzt, die im Grundmodell nicht explizit
beriicksichtigt wurden (vgl. Abbildung 3). Dariiber hinaus wird auch der Begrift der Potenziale in
der Leistungssphire durch Ressourcen ersetzt.
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Abb. 3:  An die Studieninhalte angepasste integrierte Leistungs- und Wertkette
von Wohnungsunternehmen
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3.2 Untersuchungskonzept

Die Grundlage zur Gestaltung des Fragebogenkonzepts bildet im Folgenden die im vorigem Ab-
schnitt 3.1 dargestellte, an die Studie angepasste Leistungs- und Wertkette (vgl. Abbildung 3). Die
Aufdeckung der Erfolgspotenziale von Unternehmen wird durch eine Analyse der Leistungssphére
ermoglicht, da diese Riickschliisse und Interpretationen auf die Wertsphére zulassen. Auflerdem
steht ein Wohnungsunternehmen in dem zugrunde gelegten Modell in vielfaltigen Beziehungen zu
internen und externen Anspruchsgruppen. Innen- und Auflensicht der befragten Wohnungsunter-
nehmen stellen daher eine wichtige perspektivische Unterscheidung im Fragebogenkonzept dar. Die
Struktur des Fragebogens beinhaltet daher einen Fragenteil, der es erméglicht, die Anforderungen
aus der Unternehmensumwelt zu untersuchen. Darin sollen die wesentlichen Problemstellungen von
Wohnungsunternehmen aufgegriffen werden, die nicht unmittelbar von ihnen beeinflussbar sind.
Dadurch sollen Herausforderungen, die sich fiir die Wohnungsunternehmen aus dem situativen
Kontext der Unternehmensumwelt ergeben, aufgedeckt werden. So beziehen sich einzelne Fragen
z.B. auf Aspekte der demografischen Entwicklung der Bevolkerung. Anschlieflend werden in dem
sich anschlieffenden Fragenteil die Erfolgspotenziale der Wohnungsunternehmen thematisiert.
Dabei sollen die Erfolgsfaktoren von Wohnungsunternehmen identifiziert werden, mit denen den
genannten Herausforderungen der Unternehmensumwelt effektiv begegnet werden kann. Im An-
schluss daran wird darauf eingegangen, in welchem Ausmafl die Wohnungsunternehmen Nachhol-
bedarfe bzw. Hiirden in Bezug auf ihre Moglichkeiten zur Nutzung der genannten Erfolgspotenziale
haben. Zur weitergehenden Analyse der Ergebnisse werden die soeben skizzierten Fragebogenteile
durch Stammdaten zum Unternehmen und zur Person des Interviewten erginzt. Es ergibt sich
folgender konzeptionelle Aufbau des Fragebogens:

e Teil A: Strukturmerkmale der Wohnungsunternehmen (z. B. Gruppe, Grofle, Wettbewerbssitua-
tion, Portfoliostruktur, Erwartungen der Eigentiimer),

Teil B: Anforderungen der Unternehmensumwelt (Herausforderungen aus dem situativen Kon-
text der Unternehmensumwelt),

Teil C: Erfolgspotenziale von Wohnungsunternehmen (Erfolgsfaktoren der Ressourcen, Pro-
zesse und Produkte),

Teil D: Hiirden zur Beeinflussung der Erfolgspotenziale (Aufdecken des Optimierungspotenzi-
als bei Ressourcen, Prozessen und Produkten),

Teil E: Fragen zur Person (z.B. Alter, Betriebszugehdorigkeit des Interviewten).

Fiir die Fragebogenteile C und D bedarf es einer weiteren inhaltlichen Konkretisierung, die inhaltlich
auf der in Abbildung 3 dargestellten Leistungs- und Wertkette aufbaut. Die Struktur der Fragebo-
genteile C und D werden daher durch zwei Dimensionen bestimmt:

e 1. Dimension: Innen- und Auflensicht des Wohnungsunternehmens unter Berticksichtigung der
jeweiligen strategisch wichtigen Anspruchsgruppen,

e 2.Dimension: Elemente der Leistungssphére in Form von Ressourcen, Prozessen und Pro-
dukten des Wohnungsunternehmens.

Durch die Kombination beider Dimensionen, der Innen- und Auflensicht des Wohnungsunter-
nehmens mit den Elementen der Leistungssphire, ergibt sich die in folgender Tabelle dargestellte
Struktur der Fragebogeninhalte.
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Tab. 1:  Struktur der Fragebogeninhalte

Ressourcen Prozesse Produkte
Innensicht des WU Themenblock | Themenblock Il Themenblock V
AuBensicht des WU Themenblock I Themenblock IV Themenblock VI

Ressourcen in der Innen- und AufBensicht (Themenblécke I + 11)

Bereits in Abbildung 3 werden in der Leistungssphire fiir Wohnungsunternehmen als wesentliche
Ressourcen Grundstiicke, Gebdude und Mitarbeiter genannt. Diese nicht abschlieflende Auflistung
bedarf fiir die inhaltliche Gestaltung der Befragung einer weiteren Systematisierung, welche in fol-
gender Abbildung 4 dargestellt ist.

Ressourcen

I | Image
Kultur
nominale reale Prestige
Ressourcen Ressourcen S,
EK-Geber | | | | |
FK-Geber
fremde technische personelle rechtliche
Ressourcen Ressourcen Ressourcen Ressourcen
Lieferanten Wohngebéude Fhrungskrafte Lizenzen
Kunden Grundstiicke Mitarbeiter Rechte
Konkurrenz EDV usw.
usw. USW.

Quelle: in Anlehnung an Fuchs, R.: Wertschdpfungsorientiertes Controlling in Wohnungsunternehmen, Wiesbaden 2005, S. 49

Abb. 4:  Systematisierung typischer Ressourcen von Wohnungsunternehmen

Neben den intangiblen Ressourcen, wie Image, Kultur und Prestige eines Unternehmens, sind ins-
besondere die tangiblen Ressourcen weiter zu differenzieren. Die nominale Ressource stellt dabei
das dem Unternehmen zur Verfiigung stehende Kapital dar. Hierfiir sind die Anspruchsgruppen
der Eigen- und Fremdkapitalgeber in der Auflensicht in Beziehung zu setzen. Die realen Ressourcen
werden weiter in fremde, technische, personelle und rechtliche Ressourcen unterteilt. Die dabei zu
berticksichtigende Perspektive der Innen- oder Auflensicht ist vom Einzelfall abhingig. So sind
fremde Ressourcen nach dieser Systematik der Auflensicht zuzuordnen, da diese durch Lieferanten,
Kunden und die Konkurrenz beeinflusst werden. Auf der anderen Seite sind die technischen, perso-
nellen und rechtlichen Ressourcen der Innensicht des Wohnungsunternehmens zuzuordnen.
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Prozesse in der Innen- und Aulensicht (Themenblocke Il + IV)

Unter einem Prozess sind im Folgenden inhaltlich abgeschlossene, zeitliche und sachlogische Abfol-
gen von Aktivititen zu verstehen, die zur Bearbeitung eines prozesspridgenden betriebswirtschaft-
lichen Objektes notwendig sind [28]. Die fiir Wohnungsunternehmen bedeutsamen Prozesse und
deren Einordnung in eine der drei genannten Prozesskategorien erfolgt in der folgenden Tabelle.

Tab. 2:  Typische Prozesse eines Wohnungsunternehmens

Prozesskategorie Prozesse MaBgeblich betroffene Anspruchsgruppen
Fiihrungs- und 1. strategisches Management 1. sdmtliche Anspruchsgruppen
Controllingprozesse 2. Portfolio-Management 2. Kunden

3. Finanzmanagement 3. EK-/FK-Geber

4. Personalmanagement 4. Mitarbeiter

5. Qualitdtsmanagement 5. sdmtliche Anspruchsgruppen

6. Kooperationsmanagement 6. Lieferanten
Kernprozesse 1. Vermietung (Akquisition) 1. Kunden

2. Betreuung (Vertragsphase) 2. Kunden

3. Neubau Wohnungen 3. Lieferanten, EK-/FK-Geber, Kunden

4. An-/Verkauf Grundstiicke, Wohnungen 4. Lieferanten, EK-/FK-Geber, Kunden
Supportprozesse 1. Finanz- und Rechnungswesen 1. EK-/FK-Geber

2. EDV 2. Lieferanten, Kunden, Mitarbeiter

3. Instandhaltung 3. Lieferanten, Kunden

4. Modernisierung 4, Lieferanten, Kunden

5. Leistungsentwicklung 5. Kunden
Quelle: in Anlehnung an Fuchs, R.: Wertschépfungsorientiertes Controlling in Wohnungsunternehmen, Wiesbaden 2005, S. 107

Produkte in der Innen- und AufBensicht (Themenblocke V + VI)

Die von Wohnungsunternehmen angebotenen Produkte bestehen nicht ausschlief3lich aus der
Vermietung von Wohnraum. Neben dieser Hauptleistung werden hiufig auch Neben- und Zusatz-
leistungen erbracht, wie sie beispielhaft in folgender Abbildung 5 dargestellt sind.

Zusatzleistungen
z. B. Essen auf Radern, Einkaufshilfe, Versicherungen

Wahlverbund aus Sicht der Mieter

Leistungsbiindel ,Wohnen”

Quelle: in Anlehnung an Fuchs, R.: Wertschopfungsorientiertes Controlling in Wohnungsunternehmen, Wiesbaden 2005, S. 52

Abb. 5:  Wohnungsnutzung als Hauptleistung des exemplarischen Leistungsbiindels ,Wohnen”





