MARKT UND MANAGEMENT

Verhaltenskodex

Vertrauen als Potenzial fir nachhaltigen Erfolg

Durch den Verhaltenskodex kann ein nachhaltiges Wirken des Wohnungsunternehmens

proaktiv gefordert und gefordert werden. Dies wird zum einen durch die Festigung einer

gemeinsamen Zielerreichung sowie der dafiir notwendigen positiven Unternehmenskultur

bedingt, als auch durch die Optimierung der Beziehungen zu den Stakeholdern.

Wie das funktionieren kann - lesen Sie hier.
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Fiihrung und Zusammenarbeit

Der Erfolg eines Wohnungsunternehmens basiert
im Wesentlichen auf Vertrauen. Dieses hangt pri-
mar davon ab, wie sich Mitarbeiter, Fiihrungskraf-
te und Geschaftsfiihrung verhalten und wie sie ihre
Fahigkeiten zum Nutzen der Kunden, Geschafts-
partner und Gesellschafter einsetzen. Dies betrifft
beispielsweise die Beratung von Interessenten,
den Umgang mit Mieterbeschwerden oder die Zu-
sammenarbeit mit Handwerkern. Vertrauen ent-
steht also nicht von selbst. Es muss durch Trans-
parenz, Verlasslichkeit und gute Zusammenarbeit
aufgebaut, gepflegt und weiterentwickelt werden.
Zur Starkung des Vertrauens, in das Unternehmen
und innerhalb der Organisation, ist eine Veran-
derung und Festigung der vertrauensfordernden
Verhaltens- und Umgangsformen zu bewirken.
Hierfiir sind Vorgaben und Richtlinien zu defi-
nieren, welche den Mitarbeitern und Fiihrungs-
kraften Ziele und Orientierungspunkte geben und
auf welche bei Abweichungen verwiesen werden
kann. Um die Akzeptanz dieser Regeln im Unter-
nehmen zu gewahrleisten und um sicherzustellen,
dass diese zum Selbstverstandnis und zur Kultur
des Wohnungsunternehmens passen, sollten diese
von allen Beteiligten gemeinsam konzipiert und
verabschiedet werden. Ein praxiserprobtes Instru-
ment zur Aggregation und Kommunikation dieser
Regeln stellt der Verhaltenskodex dar.
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Verhaltenskodex

Der Verhaltenskodex ist eine schriftlich fixierte

und offen kommunizierte Selbstverpflichtung ei-

nes Wohnungsunternehmens, klar definierte Ver-

haltensweisen in unterschiedlichen Situationen

anzuwenden. Er stellt Prinzipien, Handlungswei-

sen, Instrumente und Richtlinien fiir den Umgang

mit allen Zielgruppen des Unternehmens bereit.

Der Verhaltenskodex berticksichtigt dabei zwei

wesentliche Aspekte:

¢ Er nennt Ziele und Prinzipien fiir das Handeln
des Wohnungsunternehmens.

o Er konkretisiert diese durch spezifische Leitlinien
flir Fiihrung und Mitarbeiterverhalten.

Bestandteile des Verhaltenskodex

Der Verhaltenskodex basiert auf den drei Baustei-
nen Unternehmensprinzipien, Fiihrungsleitlinien
und Verhaltensrichtlinien (vgl. Abb. rechts). Die-
se bauen aufeinander auf und ermdéglichen eine
aktive Gestaltung des Handelns und Verhaltens
aller Mitarbeiter.

Unternehmensprinzipien

Die Unternehmensprinzipien stellen die primaren
Eckpfeiler aller Aussagen und Vorgaben beziiglich
des Handelns und des Verhaltens innerhalb und
auBerhalb des Unternehmens dar. Sie definieren,
wie sich das Unternehmen gegeniiber seinen Sta-

keholdern, d. h. seinen Mitarbeitern, Interessen-
ten, Mietern und Geschaftspartnern, positioniert
und verhalt, und welche Faktoren entscheidend
flir ein erfolgreiches Handeln sind. Fiir eine ganz-
heitliche und nachhaltige Ausrichtung der Unter-
nehmensprinzipien, sind Aussagen bezliglich der
okologischen, 6konomischen, technologischen
sowie sozialen Prinzipien und Zielen des Woh-
nungsunternehmens zu treffen. Festzulegen sind
u.a. Zielgruppen fiir den Wohnungsbestand, die
Intensitat der Verfolgung okologischer Zielset-
zungen oder das zukiinftige Investitionsverhalten.

Fiihrungsleitlinien

Die Leitlinien fiir die Flihrungskrafte des Woh-
nungsunternehmens dienen dazu, das individuelle
Flihrungsverhalten an gemeinsamen Grundsatzen
auszurichten und dadurch begriindbar zu machen.

Verhaltenskodex
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Struktur des Verhaltenskodex




Dabei muss der Bezug der Fiihrungsleitlinien zu
den Unternehmensprinzipien gewahrleistet wer-
den. Fiihrungskrafte verantworten die Festlegung
von Zielsetzungen sowie die Kontrolle deren Um-
setzung. Dies betrifft auch die permanente Sicher-
stellung eines adaquaten Verhaltens gegeniiber
den Stakeholdern. Die Vorbildfunktion der Fiih-
rungskrafte hat hierbei eine besondere Bedeutung
fur die Bereitschaft der Mitarbeiter, ihr Handeln
ebenfalls am Verhaltenskodex auszurichten.
Durch die Fiihrungsleitlinien kann sichergestellt
werden, dass eine positive und kooperative Fiih-
rungskultur durch den Kontakt der Mitarbeiter
mit Interessenten, Mietern und Lieferanten nach
auBen getragen wird.

Verhaltensrichtlinien

Die Verhaltensrichtlinien legen fest, wie sich die
Mitarbeiter des Wohnungsunternehmens gegen-
liber Kollegen, Mietern, Interessenten, Lieferan-
ten und sonstigen Bezugsgruppen zu verhalten
haben. Dabei richtet sich der Fokus zum einen
auf die gemeinsame Verantwortung, welche alle
Mitarbeiter gegeniiber den Mietern und dem Un-
ternehmen haben, und wie sich diese im taglichen
Handeln widerspiegeln soll. Zum anderen legen
Vorgaben zum sozialen Miteinander fest, wie der
Umgang untereinander im Unternehmen zu ge-
staltenist, umallen Beteiligten ein motivierendes
und angenehmes Arbeitsumfeld zu ermdglichen.
Auch der Umgang mit Themen wie Korruption und
Vorteilsnahme ist hier verbindlich vorzugeben.
Dabei sollte konkret definiert werden, welche
Vorstellungen das Unternehmen hinsichtlich des
Umgangs mit Interessenten und Mietern hat. So
wird sichergestellt, dass sich Mietinteressenten
ab dem ersten Kontakt mit dem Wohnungsunter-
nehmen , gut aufgehoben” fiihlen und die Mieter
durch die positive Wahrnehmung des Unterneh-
mens dauerhaft Kunden bleiben.

Integration in das Ziel-

und Wertgeriist des Unternehmens

Der Verhaltenskodex existiert nicht als abstraktes
Regelwerk, losgelost vom Unternehmen, sondern
muss spezifisch in das Ziel- und Wertegeriist des
Wohnungsunternehmens integriert werden. Das
bedeutet, der Kodex resultiert aus den Zielen des
Wohnungsunternehmens und stellt neben der
Unternehmenspolitik und dem Leitbild ein zu-
satzliches Instrument dar, um diese Ziele in das
operationale Handeln zu implementieren.

Die Unternehmensziele, die Unternehmenspolitik
und das Leitbild stellen dabei die Grundlage des
Verhaltenskodex dar. Dies bedeutet nicht, dass
dieser keine neuen Aspekte beziiglich des Wirkens
und Handelns der Fiihrungskrafte und Mitarbeiter

beinhalten darf, jedoch diirfen die Aussagen des
Kodex nicht diametral entgegen den bestehenden
strategischen Maximen und Zielsetzungen stehen.
So macht ein Kodex, der eine ausgepragte indi-
viduelle Betreuung des Kunden und die Erbrin-
gung von auflergewohnlichen Serviceleistungen
fordert, wenig Sinn, wenn das Unternehmen eine
Preisfiihrerschaftsstrategie verfolgt, aufgrund
derer wenig Ressourcen fiir derartige Dienstlei-
tungen zur Verfiigung stehen.

Die Unternehmenskultur kann durch den Verhal-
tenskodex im positiven Sinne beeinflusst werden,
stellt aber gleichzeitig auch immer den Rahmen
des Veranderungsprozesses dar. Generell muss
sichergestellt werden, dass sich die getroffenen
Festlegungen in der Strategie des Wohnungsun-
ternehmens widerspiegeln.

Umsetzung

Der erste Schritt des Umsetzungsprozesses ist
die Definition der Unternehmensprinzipien. Diese
werden auf Basis der Unternehmensziele konzi-
piert, in Form von grundsatzlichen Vorgaben und
Werten, welche die Erreichung der langfristigen
Zielsetzungen des Unternehmens unterstiitzen.
Denkbare Aspekte sind hierbei die strategische
Entwicklung des Bestandes, der Wohnungsan-
gebote und Dienstleistungen sowie der Organi-
sation.

AnschlieBend werden, daraus abgeleitet, die Fiih-
rungsleitlinien definiert. Wichtig ist es, hierbei
maglichst alle Fiihrungskrafte in den Prozess zu
integrieren, um eine anschlieBende Akzeptanz und
Umsetzung der Arbeitsergebnisse zu gewahrleis-

ten. Die Verhaltensrichtlinien stellen das Kern-
stlick des Verhaltenskodex dar.

Fiir ihre Konzeption sind nach Moglichkeit alle
Mitarbeiter mit einzubinden. Dies gestaltet sich
aus organisatorischer Sicht, insbesondere bei
groBeren Wohnungsunternehmen, jedoch oftmals
schwierig. Mogliche Losungsansatze sind Work-
shops mit von den Mitarbeitern ausgewahlten
JVertretern” der Abteilungen oder die gemein-
same Diskussion eines im Vorfeld entwickelten
Vorschlags.

Sind alle Bestandteile des Verhaltenskodex ge-
meinsam fixiert, sollte das Ergebnis sprachlich
und gestalterisch ansprechend veroffentlicht wer-
den. AbschlieBend erfolgt die Prasentation und
Kommunikation des Verhaltenskodex. Es muss si-
chergestellt sein, dass der Verhaltenskodex nicht
als einmaliges Projekt gesehen wird, sondern seine
Umsetzung und die daraus resultierenden Erfolge
kontinuierlich evaluiert werden.

Fazit

Eine erfolgreiche Implementierung und das aktive
,Leben" des Verhaltenskodex bewirkt eine positi-
ve Veranderung der Wahrnehmung des Wohnungs-
unternehmens nach auBen und innen. Innerhalb
des Unternehmens wird das Miteinander bewusst
gestaltet und gestarkt. In der AuBendarstellung
fordert ein angemessenes Verhalten der Mitarbei-
ter ein positives Bild des Unternehmens, welches
das Vertrauen seines Umfeldes starkt. Durch das
Wissen der Stakeholder tiber den Kodex wird der
Anspruch an die Mitarbeiter erhoht, die Richtlinien
im Tagesgeschaft dauerhaft umzusetzen.
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