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I. Kapitel

Problemstellung und Gang der Untersuchung

A. Problemstellung

Der Wohmmgsmarkt als wirtschafiliche Ausprigungsform eines Grundbediirfnisses nach genii-
gend, hinreichend ausgestattetem Wohnraum bietet nicht nur in der Offentlichkeit stindigen Ge-
prichsstoff. Gerade auf diesem bedeutsamen Feld menschlicher Bediirfnhisbefriedigung haben sich
in der Vergangenheit viele zum Teil skandalose Fehlentwicklungen ergeben, die nicht nur wirt-
schaftlich, sondern auch politisch bedingt waren. Man denke nur an die Baustinden der 60er und
70er Jahre, als Zehntausende von Wohnungen ziemlich konzeptionslos und lieblos, die Bediirf-
nisse der Mieter ignorierend, hastig erstellt worden sind. Diese traurigen Erscheinungen der Woh-
nungswirtschaft lassen sich z.B. noch heute in den (verwahrlosten) Satellitenstéidten in Berlin-
Gropiusstadt oder in Dortmund-Grevel bedauern. Ferner sei an den Zusammenbruch des einstmals
groften europdischen Wohnungsunternehmens Neue Heimat oder - in jiingster Vergangenbeit -
" an die Pleiten im Zusammenhang mit dem ,Jmmobilienkonig” Schneider erinnert. SchlieBlich

tummelten sich schon immer unseriése Unternechmen' in dieser Branche.

Auch die beschriebenen Vorgéinge wurden zum Anla genommen, sich in Theorie und Praxis in-
tensiver mit dem Thema Wohnen zu befassen. Zumindest seitens der (seri6sen) Wohnungswirt-
schaft” hat man eingesehen, daB eine moderne Unternechmensplanung tiberfillig ist. Die antiquierte
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum ist durch ein marktkonformes Angebotsdenken
abzuldsen. Diese Erkenntnis wird auferdem durch den derzeitigen Entwicklungsstand des
Wohnungsmarktes impliziert. Dort zeichnen sich in manchen Gebieten iiberteuerte, leerstehende

Wohnungen als Zeichen gesittigter Mirkte oder struktureller Ungleichgewichte ab (regional,

Dazu gehérten neben unseriésen Wohnungsunternehmen vor allem auch ,,schwarze Schafe* aus den Bereichen
von Bauunternehmen, Bautrdgern oder Maklern.

Aber auch von politischer Seite gibt es Reaktionen. So hat man beispielsweise erkannt, da manche
Fehlplanungen durch zu lange behordliche Genehmigungsphasen der Bauantriige verursacht worden sind.
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Ausstattung). Vielerorts sind Mieterméirkte entstanden. Woanders besteht auf Teilmérkten ein

groBer Nachfrageiiberhang nach vor allem preiswertem Wohnraum.

Preisbewulite und dennoch anspruchsvolle Mieter, die von einer mieterfreundlichen® Gesetzge-
bung unterstiitzt werden, eine interessierte Offentlichkeit sowie ein zunehmendes Konkurrenz-
denken zwingen die Anbieter von Wohnungen zum kosten- und qualitdtsbewufSten Verhalten.
Hinzu kommt, daB sich fiir die Branche ein besonderer Kostendruck in Form von
(vernachlissigter) Instandhaltung und Modernisierung aufbaut. Ein grofler Teil der Wohnungen
ist in den Zeiten groBer Wohnungsnot nach dem II. Weltkrieg errichtet worden und wird nun

instandhaltungs- und modernisierungsbediirftig.*

Vor dem beschricbenen Hintergrund &nderten viele Wohnungsunternehmen ihre Unterneh-
mensphilosophie. So stelite Platz etwa einen Trend vom reaktiven Verwalten zum aktiven Mana-

gement von Immobilien fest.’
Zur modernen Unternehmensfiihrung gehort neben dem Marketing auch ein Controllingsystem,
um die Entscheidungstrdger im Wohnungsunternehmen mit stets aktuellen, empfingerorientiert

aufbereiteten Informationen zu versorgen.’®

Controllingsysteme liegen aber in der Wohnungswirtschaft nicht oder erst in Anfingen vor.”

Unter einer mieterfreundlichen Gesetzgebung wird hier der besondere Mieterschutz verstanden, der durch das
GG Art.13 [Unverletzlichkeit der Wohnung] oder durch das BGB (z.B. die Hirtefallklausel des § 556a)
vorgegeben wird. Nach § 556a BGB kann der Mieter einer Wohnung auch einer berechtigten
Wohnungskiindigung durch den Vermieter widersprechen. Ferner 148t sich der besondere Mieterschutz durch
die Existenz und die Bestimmungen des Miethohegesetzes nachweisen. Danach wird der Preismechanismus auf
dem Gebiet von Mietwohnungen stark beschnitten. Vgl. insbesondere die §§ 1-5 des MHG.

Die Wirtschafiswoche etwa prognostizierte diesen aufierordentlichen Instandhaltungsbedarf bereits 1987. Vgl.
o.V.: Auf die Branche rollt eine gewaltige Kostenlawine zu, in: Wirtschaftswoche, Heft 30/1987, S. 30-41.

Vgl. Platz, Jiirgen: Immobilienmanagement, Priifkriterien zu Lage, Substanz, Rendite, 2. Aufl., Wiesbaden,
1991, 8. 97.

Vgl. Riebel, Volker: Controlling als funktionsiibergreifendes Steuerungsinstrument, in: Grundlagen der
Wohnungswirtschaft und Immobilienwirtschaft, hrsg. v. Kiihne-Bining, Lidwina u. Heuer, Jirgen H.B.,
Frankfurt/Main, 1994, S. 532-542, hier S. 532 u. 533.

So z.B. bei der THS Treuhandstelle GmbH, Essen. Das Gesagte gilt zumindest, was veroffentlichte oder mir
zugingliche Informationen betrifft. Es ist natiirlich nicht auszuschlieflen, daB es bereits in (der Praxis) der
Wohnungswirtschaft im Verborgenen bleibende moderne, geschlossene Controllingsysteme gibt, die aus
betriebsinternen Griinden nicht veroffentlicht und damit dem Wettbewerb preisgegeben werden sollen. Insofern
gilt mein besonderer Dank dem Unternehmen THS in Essen, dessen Controlling-Leiterin Frau Dr. Hubbert mir
mit umfangreichen Informationen behilflich gewesen ist.



1. Kapitel: Problemstellung und Gang der Untersuchung 3

Weitere Probleme entstehen durch die kostenstrukturellen Besonderheiten der Branche, die eine
starre Anwendung der zumeist fiir Industriebetriebe entwickelten Kostenrechnungsinstrumente
verbieten. Riebel, V. meint sogar extrem, daB bei starrer Anwendung dieser Instrumente z.B. viele
Wohnungsunternehmen liquidiert werden miifiten, weil Alternativanlagen meist vorteilhafter

wiiren.®

In der vorliegenden Arbeit wird versucht, ein Controllingsystem fiir die Bestandsbewirtschaf-
tung in der Wohnungswirtschaft zu entwickeln, das insbesondere die kostenstrukturellen Beson-
derheiten dieser Branche berticksichtigt und von einer leistungsfihigen Datenverarbeitung unter-
stiitzt werden kann. Der Schwerpunkt liegt dabei auf dem Kosten- und Erfolgs-Controlling, weil

dort besondere branchenspezifische Probleme vermutet werden.

B. Gang der Untersuchung

Zunichst werden wesentliche begriffliche Grundlagen gelegt, um einheitliche Definitionen fiir die
Kernbegriffe dieser Arbeit zu erhalten. Der Begriff ,,Controlling®, sowie einige wohnungswirt-
schaftliche Grundbegriffe werden als wesentlich herausgehoben.

AnschlieBend wird ein konzeptioneller Bezugsrahmen unter besonderer Berticksichtigung der Ent-
wicklung der Wohnungswirtschaft aufgestellt. Um die Besonderheiten dieser Branche richtig er-
fassen zu konnen, erfolgt eine historisch abgeleitete Situationsbeschreibung der unternehmeri-

schen Wohnungswirtschaft in der BRD, die in einer Entwicklungsprognose miindet.

Vor diesem branchenmiBig aufgestellten Hintergrund wird das gebriuchliche Controlling in der
Wohnungswirtschaft referiert, um daraus die Notwendigkeit eines (konzeptionsgebundenen)
Controllingsystems fiir die Wohnungswirtschaft herzuleiten.
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Vel. Riebel, Volker: Leistungs-Rechnung, in: Die Wohnungswirtschaft, Heft 6/1993, S. 312-318, hier S. 314
V. Riebel ist Mitglied der Geschifisfiihrung der schon angesprochenen THS, Essen. Er hat sich laut
Literaturrecherche besonders intensiv mit der Kostenrechnung und dem Controlling in der Wohnungs-
wirtschaft auseinandergesetzt. (Zur Unterscheidung vom spiiter auch zitierten Paul Riebel wird nachfolgend
der erste Buchstabe des Vornamens im Haupttext genannt.)



