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GENOSSENSCHAFTEN

Peter Schmid

Unternehmenspolitik in einer

Wohnbaugenossenschaf

Wohnbaugenossenschaften sehen sich in der heutigen Zeit einer immer
schwierigeren, komplexeren Situation gegeniber. Einerseits steigt vor
dem Hintergrund der neuen Armut und der Auslédnderproblematik in
der Schweiz die Bedeutung der Genossenschaften als soziale Wohn-
moglichkeit. Andererseits schwinden die Chancen, giinstig neu zu bau-
en oder zu renovieren. Um die schwierigen Aufgaben zu meistern,
scheint eine Professionalisierung der Wohnbaugenossenschaften un-

umganglich.

Ursachen fir die Schwierigkeiten der Ge-
nossenschaften sind die steigenden Bau-
und Finanzierungskosten sowie Erschwe-
rungen und Verteverung durch Verkom-
plizierung der Baugesetze. Gleichzeitig
sinkt die Bedeutung der Genossen-
schaftsidee als Manifest einer sozialen
Form des Zusammenlebens und der
Selbsthilfe, und es fehlt ein Konsens iiber
genossenschaftliches Gedankengut. Hin-
zu kommen zunehmende Individualisie-
rung und Isolierung im eigenen Wohn-
raum sowie héhere Anspriiche der Mie-
terlnnen an die Leitungsgremien samt For-
derungen nach mehr Mitsprache.
Weiter sinkt die Bereitschaft der Mieter-
Innen, eigene Leistungen fir die Genos-
senschaft zu erbringen (inneres Ausblu-
ten). Damit verbunden ist ein Mangel an
Fachkraften fir die Fihrung von ehren-
amtlichen Organisationen. Die Organi-
sation in Genossenschaften wird zudem
erschwert durch Konflikte entstehend aus:
verschiedenen Machtzentren; Doppelna-
tur der Mitglieder; dem grossen Anteil
der ehrenamtilichen Arbeit von Genos-
senschafterlnnen in Organen; der politi-
schen Auswahl der Funktiondre.

Professionalisierung

Wenn die Wohnbaugenossenschaften
heute weiter eine aktive Rolle in der
Wohn- , Bau- und Sozialpolitik spielen
und die komplexe Situation zukunftsori-
entiert meistern wollen, sind sie zu einer
Professionalisierung ihres Handelns ge-
zwungen. Dies bedingt einen Bewusst-
werdungsprozess der Entscheidungstra-
gerlnnen, eine professionell gestaltete
Organisation und den Einsatz von Ma-
nagement-Knowhow und Managament-
mitteln.

Konkret:
strategisch handeln statt wursteln;
agieren statt reagieren

Grundlage fir den geforderten Bewusst-
werdungsprozess und fir ein strategisch,

zukunftsorientiertes Handeln ist  die
Schaffung (aber auch Durchsetzung) ei-
ner Genossenschaftspolitik. Damit kdn-
nen die vorhandenen Ressourcen auf ein
Ziel ausgerichtet und die Zukunft gemein-
sam und professionell angegangen wer-
den.

Zuerst ist es notig, sich Gedanken tber
die Funktion und den Wert einer Unter-
nehmenspolitik fir Genossenschaften (im
folgenden Genossenschaftspolitik  ge-
nannt) zu machen.

Funktionen

der Genossenschaftspolitik

Die hauptsachlichen Funktionen der Ge-
nossenschaftspolitik sind: erstens Harmo-
nisierung der unterschiedlichen Ziel- und
Wertvorstellungen der Entscheidungstrd-
gerlnnen; zweitens die systematische
Ausbildung von Fihrungsinstrumenten als
Mittel zur Schaffung einer Unité de doc-
trine und als Grundlage fiir eine strategi-
sche Ausrichtung zur optimalen Errei-
chung des Genossenschaftszweckes; drit-
tens die Aktivierung der Mitglieder durch
deren Einbindung in den Prozess der For-
mulierung.

Definition

In der Fachliteratur gibt es keine einheitli-

che Definition einer Unternehmens- oder

Genossenschaftspolitik. Sie kann aber

wie folgt definiert werden:

Die Genossenschaftspolitik ist

1. ein aufgrund einer umfassenden Ge-
samtanalyse

2. durch die zustdndigen Organe

3.in einem innergenossenschaftlichen,
politischen Willensbildungsprozess

4. als Ausdruck einer Auseinanderset-
zung mit den eigenen Werten und den
Werten der Partner

erarbeitetes  Grundsatzdokument und

Fihrungsinstrument, das die origindren

Entscheide Uber Hauptziele, Hauptstrate-

gien (Verhalten) und Hauptmittel sowie

die diesen Entscheiden zugrundeliegen-

den allgemeinen Wert-, Verhaltens- und

Zukunftsvorstellungen enthdlt.
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Das Leitbild als allgemeiner Teil der Ge-
nossenschaftspolitik enthélt diese allge-
meinen Wert-, Verhaltens- und Zukunfts-
vorstellungen. Es ist Grundlage fir die
Ausarbeitung der Teilpolitiken und bildet
mit diesen die eigentliche Aufgabe und
den Inhalt der Gesamtfihrung.

Die Teilpolitiken sind Resultat eines zwei-
ten Entscheidungs- und damit Ableitungs-
prozesses und enthalten als Teil der ge-
samten Unternehmenspolitik in einem
hoheren Konkretisierungsgrad Ziele, Mit-
tel und Verfahren (Strategien).

Inhalte

der Genossenschaftspolitik

Das Leitbild als grundsdtzlicher, allge-
meiner Teil der Genossenschaftspolitik
drickt einerseits die zugrundeliegenden
Werte und Grundhaltungen aus. Ande-
rerseits  werden die allgemeinen
Grundsdtze beschrieben, auf die sich
das zukiinftige Verhalten der Unterneh-
mung auszurichten hat. Ausserdem wird
beschrieben, welche Bedirfnisse befrie-
digt werden sollen. Damit sind bei einer
Wohnbaugenossenschaft  Fragen ge-
meint wie:

Was ist unser Zweck, und was sind unse-
re generellen Ziele?2 Welche Mitglieder-
und gesellschaftlichen Bediirfnisse wollen
wir befriedigen? Mit welchen Hauptstra-
tegien wollen wir diese Ziele in welchem
Rahmen erreichen? Damit verbunden ist
die Frage, was uns die Genossen-
schaftsidee an sich bedeutet.

Ausserdem gehért in das Leitbild: Wel-
ches sind unsere Leitvorstellungen beziig-
lich des Erwerbs, Bauens und Renovie-
rens von Liegenschaften? Welche Mit-
gliederstrukturen streben wir an, und wie
verhalten sich die Fihrungsorgane und
die Verwaltung gegeniber den Genos-
senschafterlnnen? Welches ist unsere
Grundhaltung  zur  Milizorganisation?
Welches ist unsere grundsétzliche Hal-
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tung gegeniiber Gesellschaft, Staat und
anderen Genossenschaften und Verbdn-
den?

Welche Grundsdtze sollen unser Verhal-
ten gegeniber unseren externen wirt-
schaftlichen Partnern bestimmen2 Wie
stellen wir uns grundsétzlich zu Anliegen
der Mitarbeiterlnnen, und welches sind
die wesentlichsten Grundsdtze der Mitar-
beiterfihrung?

Teilpolitiken

Die im Leitbild beschriebenen grundsatz-
lichen Unternehmensziele missen in den
Teilpolitiken umgesetzt und konkretisiert
werden. In den verschiedenen Teilberei-
chen missen Ziele gesetzt, der Mittelein-
satz und die Vorgehensstrategien festge-
legt werden. Erst mit der koordinierten
Umsetzung des Leitbildes in die Teilpoliti-
ken werden konkrete Grundlagen fiir die
Unternehmensfihrung geschaffen. Wich-
tig ist, dass diese Ziele iberprifbar und
realistisch sind. Visionen, Utopien und
Ideologien haben in den Teilpolitiken kei-
nen Platz mehr. In der Folge sollen die
wichtigsten Inhalte der Teilpolitiken mit-
tels einiger Fragen verdeutlicht werden.

Erwerbs-, Bau und Renovations-
politik

Es muss einem bewusst sein, dass heutige
Bauvorhaben Investitionen fiir einen Zeit-
raum von ca. 70 — 100 Jahren darstellen.
Heute erstellte Wohnungen missen auch
zukinftigen Bedingungen und den Be-
dirfnissen weiterer Generationen geni-
gen. Mit der Grésse, der Ausstattung und
dem Preis der erstelllen Wohnungen be-
einflussen wir massgeblich auch die Zu-
sammensetzung der Bewohnerlnnen (ei-
ne 3-Zimmer-Wohnung fir Fr. 3000.—
kann sich ein/e Arbeiterin heute nicht lei-
sten). Damit zeigt sich auch der starke Zu-
sammenhang zwischen den verschiede-
nen Teilpolitiken (hier Bau- und Mitglie-
derpolitik), die in einem Abstimmungs-
prozess davernd aufeinander abge-
stimmt werden missen.

Der Inhalt kann mit folgenden Fragen um-
rissen werden:

1. Wo wollen wir welche Art und Grésse
von Wohnungen bauen?

2. Wollen wir eine flexible Grundrisspla-
nung?

3. Was bedeutet uns oekologisches Bau-
en? Was ist es uns wert?

4. Welche Bedeutung und Funktion ha-
ben die Umgebungsgestaltung und
die Schaffung von Aussenréumen?

5. Wie hoch bewerten wir soziale Fakto-
ren wie Gemeinschaftsrdume, Treff-
punkte, etc.2

Die Genossenschaftspolitik im Uberblick

Analysen
Umwelt Unternehmung
Ist/Prognosen Starken/Schwachen
Werte und Macht } Politik
der » Analyseprozess
Beteiligten Gesellschaft
3 P73 J
Allgemeine Unternehmungspolitik l
|
g
Werte Leitbild Visionen : Statuten
Hauptmittel Strategien |
Zielbildungsprozess !
v |
Teilpolitiken \
Ziele / Mittel / Strategien Gesetz
n
3 Erwerbs- Bau- und A Mitglieder- und
Mietzinspolitik Vermietungspolitik
< slayke Interpendenzen
2 Finanzierungs- und Y Informationspolitik .’r"{'lsc':.".':("""
F Mietzinspolitik A Srpen
v
Gesellschafts- und Y Verwaltungs- und
Sozialpolitik Personalpolitik
Operationalisierungsprozess
v Plane, Richtlinien, Weisungen

Finanzierungs- und Mietzins-
politik

Die Finanzierungs- und Mietzinspolitik
sollte Antworten auf folgende Fragen ge-
ben:

1. Werden einzelne Siedlungsrechnun-
gen gefihrt2

2. Wie werden die Mietzinse gestaltet
und berechnete

3. Wollen wir Mietzinsausgleiche und
Solidaritétsfonds?

4. Wie gehen wir mit unterbesetzten
Wohnungen um?

5. Wollen wir einen Landwertausgleich
zwischen verschiedenen Siedlungen
mit verschiedenen Landpreisen?

6. Wie beschaffen wir die Finanzen (Ei-
gene Depositen, héhere Anteilschei-
ne, Banken, Bund, etc.)2 Und wie soll
unsere Finanzstruktur aussehen?

Mitglieder und Vermietungs-

politik

1. Welche Struktur von Mitgliedern wol-
len wir in unserer Genossenschafte

2. Wie gestalten wir die Vermietungspo-
litik zur Erreichung dieser Mitglieder-
struktur@

3. Welche Bedeutung hat das Mitglied,
was erwarten wir von ihm und wie ge-
stalten wir unsere Milizorganisation?

4. Wie wollen wir konkret unsere Mit-
glieder férdern?

5. Welche Mitbestimmungsméglichkei-
ten wollen wir unseren Mitgliedern
bieten?

Zur Definition des Inhalts der Genossen-
schaftspolitik gehért ferner die Klarung
der Richtlinien beziiglich Information,
Verwaltung und Personal. Wie kann der
Informationsfluss in der Genossenschaft
gewdhrleistet werden2 Was soll die Ver-
waltung ibernehmen, was ist extern zu
erledigen? Schliesslich muss auch die
Gesellschaftspolitik ein Thema sein: Wie
arbeiten wir mit staatlichen und sozialen
Institutionen zusammen? Wieweit wollen
wir politisch tatig sein@ Welche Rolle wol-
len wir im Dachverband spielen?

EinfGhrung :

einer Genossenschaftspolititik
Grundsétzlich ist festzuhalten: Die Erar-
beitung und Einfihrung einer Genossen-
schaftspolitik ist eine einmalige Chance,

[ g

2/93



GENOSSENSCHAFTEN

Wie ein fortschrittliches Leitbild einer BG

aussehen konnte
Peter Schmid

verschiedenste Ziele zu erreichen. Beson-
ders kann mit einer partizipativen Einbin-

dung der Mitglieder erreicht werden, deleasidanion enlzodenen Jnglat

1. Unsere Wohnbaugenossenschaft ist die zukinftigen Bedirfnisse ausge-

dass diese aktiviert und sensibilisiert wer-
den. Zweitens lassen sich damit das Ver-
standnis fir die Problematik der Fihrung
férdern und kompetentere Partner inner-
halb der Genossenschaften gewinnen. Es
muss einem bewusst sein, dass damit
auch ein Lernprozess stattfindet. Folgen-
de konkrete Anregungen sind zu beach-
ten:

Hilfe von aussen kann sich auszahlen.
Professionelle Beratung durch Externe er-
weitert die eigene Sichtweise und hilft,
die komplexen Zusammenhdnge zu ver-
stehen und die Projektplanung effizient
durchzufiihren. Dies gilt insbesondere fiir
ehrenamtliche ~ Organisationen.  Die
Schaffung und Einfihrung muss griindlich
geplant und Schritt fir Schritt durchge-
fGhrt werden.

Meinungsbildung braucht Zeit, und eine
Genossenschaftspolitik kann nicht innert
zweier Monate vorbereitet und beschlos-
sen werden. Wichtig ist auch der Prozess
und nicht nur das Ziel.

Widerstande gehdren zu jedem Mei-
nungs- und Zielbildungsprozess. Konflikt-
moglichkeiten missen vorausgesehen
und der Umgang damit eingeplant wer-
den. Erst die Opposition und eine kriti-
sche Einstellung helfen, eine durchdachte
und realistische Genossenschaftspolitik
zu schaffen.

Konflikte missen offengelegt und die ver-
schiedenen Ebenen der Auseinanderset-
zung (Sachebene, Verhaltensebene, etc.)
analysiert werden. Schliesslich ist zu be-
achten, dass die beste Genossenschafts-
politik nichts nitzt, wenn damit nicht
auch ein Controllingsystem zur Messung
der Umsetzung der Politik erarbeitet
wird.

Schlusswort
Wohnbaugenossenschaften kénnen je
langer desto weniger ein «Maver-
blimchen-Dasein» fristen. Nur ein Um-
denken und eine Professionalisierung des
Handelns kénnen gewdhrleisten, dass ei-
nerseits auch in Zukunft so viele Mitglie-
der als méglich durch giinstigen Wohn-
raum geférdert werden kénnen (Spekula-
tionsentzug) und andererseits auch die
Genossenschaftsidee  (hier besonders
Selbsthilfe und Solidaritdt) und deren so-
ziale Relevanz in unserem tdglichen Zu-
sammenleben geniigende Beachtung fin-
den und professionell geférdert werden.
So kann sichergestellt werden, dass die
Genossenschaftsidee auch fir zukinftige
Generationen weiterwirken kann und sie
durch die zunehmende Individualisierung
unserer Gesellschaft nicht ausblutet und
ausstirbt.

eine gemeinnitzige, dem Menschen
und der Umwelt verpflichtete, poli-
tisch und konfessionell neutrale
Wohn- und Baugenossenschaft. Ihr
Ziel ist die von der Genossen-
schaftsidee geprdgte Forderung ih-
rer Mitglieder. Diese Férderung fin-
det Ausdruck in ginstigem und ge-
sundem Wohnraum, in einer men-
schen- und gemeinschaftsorientierten
Bau- und Renovationspolitik, in unse-
rem gegenseitigen kooperativen Ver-
halten, sowie unseren, die Genos-
senschaftsidee unterstitzenden Struk-
turen.

. Die Genossenschaftsidee bedeutet

fir uns im wesentlichen:

— Selbsthilfe, indem wir unseren
Mitgliedern aktive Hilfe zur Selbst-
hilfe gewdhren

- Selbstverwaltung, indem unsere
Genossenschafter in ihren Sied-
lungen/Kolonien soviel wie még-
lich selbst verwalten sollen

— Selbstbestimmung, indem unsere
Genossenschafter an grundlegen-
den Entscheiden der Genossen-
schaft partizipieren und in sie di-
rekt betreffenden Angelegenhei-
ten miteinbezogen werden

- Selbstverantwortung durch die
Ubernahme von ehrenamtlichen
Funktionen in unserer Genossen-
schaft

— Solidaritat unter Nachbarn, unter
Siedlungen/Kolonien und unter
Genossenschaften, Solidaritat
aber auch zwischen unseren ver-
schiedenen Organen und den
Genossenschaftern

. Wir wollen durch aktiven, &kolo-

gisch und finanziell sinnvollen Er-
werb, Bau und Umbau von Liegen-
schaften im Einzugsgebiet der Regi-
on. gunstigen und gesunden,

6.

. Unsere  Verwaltung ist

richteten  Wohn- und Umgebungs-
raum schaffen, in dem sich genos-
senschaftliches Gedankengut entfal-
ten kann.

. Wir wollen am Genossenschaftsge-

danken interessierte, aktive Mitglie-

der gewinnen und das genossen-

schaftliche Bewusstsein fordern und
starken. Dies indem wir

- bei der Vermietung eine gesunde
Durchmischung der Bewohner in
den Siedlungen anstreben

- Bedingungen schaffen, die ein
gutes Zusammenleben der Genos-
senschafterinnen und Genossen-
schafter erméglichen (zum Bei-
spiel Gemeinschaftsrdume, Be-
gegnungsmaglichkeiten)

- gemeinschaftliche Aktivitaten der
Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter sowie der Kolonie-
kommissionen im Sinne der Hilfe
zur Selbsthilfe férdern

— offen informieren und ein ange-
messenes Mitspracherecht ge-
wdahren.

Dienstlei-
stungsbetrieb fir unsere Genossen-
schafter und arbeitet nach leistungs-
orientierten, betriebswirtschaftlichen
Grundsatzen. Unsere Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter fiihlen sich der
Genossenschaftsidee  verpflichtet
und werden nach partizipativen
Grundsatzen gefihrt. Wir bieten
fortschrittliche Arbeitsbedingungen.
Wir nehmen in unserer Gesellschaft
Verantwortung wahr, indem wir
auch sozialen Randgruppen geni-
gend Wohnraum zur Verfigung stel-
len. Mit Behdrden und Geschdafts-
partnern arbeiten wir kooperativ zu-
sammen und bevorzugen Geschdafts-
partner, die selber genossenschaftli-
ches Gedankengut férdern.

2098




	Unternehmenspolitik in einer Wohnbaugenossenschaft

