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Wie organisieren sich kleine Wohnbaugenossenschaften?

Topleistungen sind nicht immer
eine Frage der Grosse

Die Anforderungen an Wohnbaugenossenschaften steigen laufend. Zugleich wird es schwieriger,
geeignete Freiwillige fiir die Mitarbeit im Vorstand zu finden. Dies gilt ganz besonders fiir
kleinere Genossenschaften, die ihren Wohnungsbestand selbst betreuen. Doch es gibt Abhilfe:
Professionalisierung, Outsourcing, Kooperation oder Fusion lauten die Antworten.

Die Wohngenossenschaft Holeestrasse hat

die Verwaltungsaufgaben effizient aufgeteilt.
Dabei erwies sich die Schaffung einer 50-Prozent-
Stelle als dusserst hilfreich. Im Bild die Vorstands-
mitgliedervon links: Nina Jud, Daniel Hochuli,
Roger Biirgin (Geschaftsfiihrer), Freddy Keller,
Roland Schielly und Denise Senn (Présidentin)™




Von Jiirg Zulliger

Wer die Wohngenossenschaft Holeestrasse
in Basel besucht, sieht auf den ersten Blick
nur zufriedene Mieterinnen und Mieter:
Linker Hand kreuzt ein freundlich griissen-
des, schwere Einkaufstaschen tragendes
Ehepaar den Weg. Von rechts das «Guten
Tag» einer Mieterin, die gerade kraftvoll das
Treppenhaus schrubbt. Zur 1947 gegriinde-
ten Genossenschaft zdhlen 104 Wohnun-
gen, verteilt auf drei Blocke. Mit zahlreichen
Innovationen liefert dieser Bautrdger An-
schauungsunterricht, wie sich auch Organi-
sationen dieser Grésse laufend verbessern
und ihre Leistungen optimieren kénnen.
Dem Vorstand gehoren sechs Personen an,
allesamt Mieter und Mitglieder der Genos-
senschaft. Das Prasidium liegt seit 2003 in
der Hand von Denise Senn. Geschéftsfiihrer
und ebenfalls Mitglied des Vorstands ist Ro-
ger Biirgin mit einem 50-Prozent-Pensum.
Um die Buchhaltung kiimmert sich eine
pensionierte Mieterin.

Verwalter Biirgin widmet sich der Ge-
schaftsfithrung, dem Ausstellen von Vertra-
gen, er organisiert die Administration, be-
stellt Handwerker und fiihrt in vielen Féllen
auch gleich selbst Reparaturen und Unter-
haltsarbeiten aus. Wohnungsiibergaben
nehmen meist die Prasidentin und der Ge-
schaftsfithrer gemeinsam vor. Der Mieter-
schaft wird dadurch ein sehr effizienter Ser-
vice geboten. Roger Biirgin erzahlt: «Heute
Morgen meldete sich ein Mieter, weil er im
Bad kein Licht hatte.» Im Nu nahm der Ge-
schéftsfiihrer einige Leuchtstoffréhren und

«Eine Genossenschaft ldsst sich heute nicht mehr auf
Amateurbasis managen.» Fiir Denise Senn, Présidentin
der Wohngenossenschaft Holeestrasse, fiihrt deshalb
kein Weg an einer Professionalisierung vorbei.

Starter unter den Arm und ging personlich
vorbei. Er tauschte ganz einfach einen fal-
schen Starter durch einen richtigen aus,
und schon war die Welt fiir den Mieter wie-
der in Ordnung,.

Professionalisierungsdruck

Die Verantwortlichen sehen diese Organisa-
tion als ideale Lésung, um schlank und kos-
tenglinstig arbeiten zu kénnen. «Wenn wir
jedes Mal externe Handwerker bestellen
wiirden, kime dies teurer», so Roger Biirgin.
Im Gegensatz zu einer rein ehrenamtlichen
Losung besteht zudem viel eher Gewiéhr,
dass samtliche Rechnungen und Kosten auf
ihre Plausibilitéat gepriift werden. «<Mangels
Zeit oder mangels Know-how besteht sonst
immer ein gewisses Risiko, dass Rechnun-
gen einfach bezahlt werden», gibt Denise
Senn zu bedenken. Mit dieser Struktur
schafft die Genossenschaft den Spagat zwi-
schen schlanker Organisation, tiefen Kosten
und moderner Dienstleistungsorientierung.
Wiéhrend frither der Vorstand die Geschicke
der Genossenschaft im Ehrenamt und am
Feierabend leitete, konnte mit der Einrich-
tung einer Geschéftsstelle sehr viel erreicht
werden. «Ohne dass deswegen die Mieten
angehoben wurden», sagt Biirgin.

Eine 4-Zimmer-Wohnung, notabene an
guter Lage in Basel, kostet bei der Wohnge-
nossenschaft Holeestrasse heute rund 1300
Franken, also deutlich weniger alsvergleich-
bare Wohnungen im Quartier. Als Geschafts-
stelle dient eine zu Biiros umgenutzte Miet-
wohnung. Im Gegensatz zu einem reinen
Nebenamt ist mit der 50-Prozent-Stelle die
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Geschiftsfiihrer Roger Biirgin ist fiir die Administration
verantwortlich. Doch auch Reparaturen und Unterhalts-
arbeiten fiihrt er oft gleich selbst aus. Das bedeutet
nicht nur einen ausgezeichneten Service fiir die Mieter,
sondern spart auch teure Handwerker.

Erreichbarkeit fiir die Mitglieder, aber auch
fiir externe Geschaftspartner wesentlich
besser als frither.

Besser — bei gleicher Miete

In den Jahren 2003 und 2004 hat die Genos-
senschaft Holeestrasse alle drei Blocke sa-
niert: Die Arbeiten umfassten vor allem die
Verbesserung der Warmedammung (Dach-
und Fassadenisolation, Dammung an Kel-
lerdecken) sowie die Sanierung von Kiichen
und Elektroinstallationen. Zum Nutzen al-
ler sank damit der Warmeenergieverbrauch
um 20 Prozent, die Mieterschaft profitiert
von tieferen Nebenkosten. Zudem fiihrt die
Verwaltung die Heizkostenabrechnungen
selbstdurch, was ebenfalls bares Geld spart,
und sie fand eine innovative Lésung, was
den Empfang von Fernsehen und Radio be-
trifft: Eine grosse Auswahl an Sendern holt
die Genossenschaft selbst mit Satelliten-
schiisseln vom Dach. «Nun haben wir ein
grosseres Angebot, bessere Empfangsquali-
tat — und dies etwa fiir den halben Preis»,
zeigt sich Prasidentin Denise Senn erfreut.
Auch im Sozialen ladsst sich der Leistungs-
ausweis sehen, fithrt doch die Genossen-
schaft {ibers ganze Jahr eine Reihe von
Veranstaltungen durch — vom Sommerfest
uber Samichlaus und Osternesterverste-
cken bis zu Ausfliigen fiir alleinstehende
Mieter ab 70.

Sache der Prisidentin ist es in erster
Linie, die Genossenschaft bei Behorden,
Banken und vor allem auch bei der Bau-
rechtsgeberin zu vertreten (Eigentiimerin
des Landes ist das Biirgerspital). Insofern

Fotos: Dominik Pliiss
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Ihre drei Liegenschaft

hat die Wohng haft
Holeestrasse vor einigen Jahren umfa d saniert.
Dank der zusitzlichen Warmeddmmung konnte der
Energieverbrauch deutlich gesenkt werden.

kiimmert sie sich um finanzielle Fragen,
Hypotheken und Geldanlagen. Auch in die-
sem Bereich tragen der zusétzliche Einsatz
und ein vertieftes Know-how Friichte. «Was
die Hohe des Baurechtszinses betrifft,
kdmpfen wir seit zwei Jahren fiir eine Ver-
besserungy, erkldart Denise Senn. Sie legt
Wert darauf, sich stédndig weiterzubilden
sowie Wissen und Erfahrungen mitanderen
auszutauschen. Dabei kommen ihr die Kur-
se und das Netzwerk des SVW sehr ent-
gegen. Sie ist tiberzeugt, dass eine solche
Professionalisierung auf Dauer der einzig
Erfolg versprechende Weg ist: «<Eine Genos-
senschaft ldsst sich heute nicht mehr rein
wihrend der Freizeit auf Amateurbasis ma-
nagen.»

Kleine haben es schwerer

Dem pflichtet Martin Huber, Geschiftslei-
ter des Wohnbau-Genossenschaftsverban-
des Nordwestschweiz (WGN), bei: «Vor al-
lem fiir kleine und mittlere Bautrédger ist es
heute schwierig, eine professionelle Orga-
nisation auf die Beine zu stellen.» Ange-
sichts der Entwicklung zu Haushalten mit
Alleinerziehenden einerseits oder Doppel-
verdienern andererseits fehlt immer mehr
Menschen so etwas wie «Freizeit». Zugleich

Management

sind Genossenschaften heute von verschie-
dener Seite einem Anpassungsdruck aus-
gesetzt — die rechtlichen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen stellen erhéhte
Anforderungen, die Mieterschaft hat gros-
sere Anspriiche als frither und so weiter.
«Zugleich gestaltet es sich schwieriger, en-
gagierte Leute fiir Vorstandsarbeit und an-
dere Gremien in einer Genossenschaft zu
rekrutieren», sagt Martin Huber.

Eine Umfrage unter Vorstandsmitglie-
dern im Raum Ziirich (sieche nebenstehen-
den Beitrag) ergab zum Beispiel, dass 25
Prozent ihre Aufgabe als zunehmend
schwierig beurteilen: Ein Viertel der Befrag-
ten beschaftigt stark oder sehr stark
das Problem, dass ihre «Funktion immer
anspruchsvoller wird». Zugleich ergab die-
selbe Studie, dass die Vorstandarbeit teils
ungeniigend entschéddigt wird: Vorstand-
mitglieder von sehr kleinen Baugenossen-
schaften kommen gerade auf einen Stun-
denlohn von knapp zehn Franken fiir ihren
Einsatz.

Outsourcing macht Schule

In dieser Situation bieten sich verschiedene
Auswege an. Ein erster lautet: Mehrere Bau-
genossenschaften spannen zusammen und
griinden fiir bestimmte Aufgaben ein ge-
meinsames Dienstleistungszentrum, zum
Beispiel fiir EDV oder Buchhaltung. Meist
braucht es heute eine gewisse kritische
Grosse, um tiberhaupt Fachpersonal fiir be-
stimmte Aufgaben beschéftigen zu kénnen.
Eine zweite Variante lautet Outsourcing.
Dabei sind fast beliebig viele Varianten
denkbar - entweder man lagert nur gewisse
Teilbereiche aus wie Buchhaltung, Vertrags-
wesen, Vermietung, Hauswartung, Gebau-
deunterhalt usw.

Oder aber eine Genossenschaft ent-
schliesst sich, die Geschiftsstelle einem
Dienstleister anzuvertrauen. «Es gibt Félle,
wo sogar das Genossenschaftsprasidium
delegiert ist», erklart Huber vom WGN.

Unter dem Strich bleibt bei einem ausge-
préagten Outsourcing eigentlich nur der Vor-
stand oder ein Teil des Vorstands als Fiih-
rungsorgan, das fiir Strategie und Vorgaben
der Genossenschaft verantwortlich zeich-
net; alles andere ist delegiert. Natiirlich ist
in der Praxis auch haufig ein partielles Out-
sourcing anzutreffen. «Soweit wir diesin der
Nordwestschweiz iiberblicken, zeichnet
sich ein solcher Trend in Richtung Ausla-
gern aby, erlautert Huber.

An grossere Genossenschaften delegieren
Vielleicht hat das auch damit zu tun, dass
im Raum Basel zwei grossere Genossen-
schaften solche Dienstleistungen kleineren
Partnern anbieten, namlich der WGN und
die Wohnstadt. Eine solche Kooperation in-
nerhalb der Genossenschaftsbewegung hat
den Vorteil, dass der externe Dienstleister
um die Besonderheiten einer Wohnbauge-
nossenschaft weiss. Das ist eine andere Af-
finitat, als wenn man sich irgendeiner Ver-
waltung oder einem Treuhé&nder auf dem
freien Markt anvertraut. Als Gegenargu-
ment einer solchen Lésung werden die
Kosten ins Feld gefiihrt. Doch die effektive
Honorierung der Verwaltung ist auch Ver-
handlungssache; tiblich ist eine Entschadi-
gung in Prozent der jahrlichen Mietertrége,
wobei genossenschaftliche Dienstleister
normalerweise giinstiger arbeiten, als die
Honorarempfehlungen des Verbandes der
Immobilienwirtschaft SVIT vorsehen.

Ein gewichtiges Argument fiir ein Out-
sourcing ist aber laut Martin Huber die
Verfiigbarkeit und Erreichbarkeit: Denn
wer sich einer grosseren Organisation an-
schliesst, kann damit sicherstellen, dass
zumindest zu den {iiblichen Biirozeiten
Anliegen der Mieterschaft jederzeit ent-
gegengenommen werden koénnen. Und
bei einer Auslagerung der Hauswartung ist
meist gewédhrleistet, dass tiber eine Telefon-
nummer jederzeit ein Pikettdienst erreich-
bar ist. Fas
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