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GENOSSENSCHAFTEN

WOHNEN 10 OKTOBER 2017

VMI-Studie beleuchtet verschiedene Formen der Genossenschaftsfithrung

Haupt- oder Nebenamt?

Wohnbaugenossenschaften sehen sich mit wachsenden Anspriichen ihrer Mitglieder
konfrontiert. Eine Professionalisierung der Verwaltung ist eine mogliche Antwort darauf.
Welche Vor-, aber auch Nachteile das mit sich bringt, zeigt die Studie des Verbands-
management Instituts (VMI) der Universitit Freiburg i.U.

Von Peter Suter, VMI

Schweizer Wohnbaugenossenschaf-
ten profilieren sich nebst ihrem ge-
meinniitzigen Grundgedanken durch in-
novative Wohnformen, qualitativ hoch-
stehende Bauten und einen engen
Kontakt zwischen Mitgliedern und Ver-
waltung. Die hohe Lebensqualitét bringt
allerdings auch mit sich, dass die Erwar-
tungshaltung der Mitglieder gegeniiber
ihrer Genossenschaft stetig wichst. Dies
zeigen die Antworten der Verantwortli-
chen von Wohnbaugenossenschaften,
die sich im Rahmen einer VMI-Studie
(siehe Box) tiber ihre Erfahrungen &dus-
sern konnten.

Demnach sehen sich Genossen-
schaftsverwaltungen nicht nur mit er-
hohten Anspriichen hinsichtlich des
Wohnkomforts und Ausbaustandes kon-
frontiert, sondern auch mit einer steigen-
den Erwartungshaltung gegeniiber der
Dienstleistungsbereitschaft. Das zeigt
sich zum Beispiel im Anspruch der Mit-
glieder, dass die Verwaltung stdndig er-
reichbar ist und umgehend auf personli-
che Anliegen reagiert. Dariiber hinaus
steigt die Zahl der Regulatorien, die von
Wohnbaugenossenschaften beriicksich-
tigt werden miissen, und auch der Grad

Engagement Mitglieder

der Formalisierung, zum Beispiel im
Umgang mit der offentlichen Hand,
nimmt zu.

Weniger Engagement

Diesen Anspriichen gerecht zu werden,
ist fiir viele Wohnbaugenossenschaften
eine Mammutaufgabe. Es drohen eine
Uberforderung des Managements und
die Reduktion auf die blosse Verwaltung
des Bestandes. Kompetente Geschifts-
fiihrende sowie Vorstdnde werden damit
unverzichtbar in modernen Wohnbauge-
nossenschaften. Gleichzeitig bekunden
sie - wie auch andere mitgliederbasierte
Organisationen - ein riickldufiges Inter-
esse ihrer Mitglieder an der Ubernahme
von ehrenamtlichen Aufgaben. Die stei-
genden Anspriiche der Mitglieder gegen-
iiber den Verantwortlichen und die
gleichzeitig verminderte Bereitschaft
zum Engagement ist und wird fiir viele
Wohnbaugenossenschaften eine der zen-
tralen Herausforderungen.

Aktuell verfiigen rund neunzig Prozent
der Schweizer Wohnbaugenossenschaf-
ten iiber keine professionelle, das heisst
hauptamtlich angestellte Geschiftslei-
tung. Der Grossteil wird demnach noch

Expansionsabsicht

immer von Ehrenamtlichen gefiihrt. Dass
trotz den beschriebenen Herausforde-
rungen auch ehrenamtlich verwaltete
Wohnbaugenossenschaften ihre Vorteile
mit sich bringen, zeigt die VMI-Studie, bei
der 120 Wohnbaugenossenschaften und
iiber 1500 Mitglieder befragt wurden. Die
folgenden Angaben beruhen auf den
Selbsteinschdtzungen der Management-
verantwortlichen, die sie bei der Umfrage
vorgenommen haben.

Werte aufrechterhalten

Ehrenamtlich gefithrte Wohnbaugenos-
senschaften schaffen es besser, ihre ge-
meinsamen Werte aufrechtzuerhalten
und die Mitglieder innerhalb der Genos-
senschaft zu integrieren. Beispielhaft zei-
gen sich diese unterschiedlichen Auspré-
gungen an genossenschaftlichen Anlds-
sen: Je stdrker die Wohnbaugenossen-
schaft durch ein hauptamtliches Manage-
ment geprégt ist, desto grosser ist das Ver-
anstaltungsangebot. Gleichzeitig nimmt
in diesen Genossenschaften aber gerade
einmal ein Viertel der Mitglieder an sol-
chen Anléssen teil. Demgegeniiber sind
bei ehrenamtlich gefithrten Wohnbauge-
nossenschaften iiber die Hilfte der Mit-
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In ehrenamtlich gefiihrten Wohnbauger

mehr Mitglieder an Veranstaltungen teil, und sie helfen auch eher

freiwillig mit.

Hauptamtlich gefiihrte Wohnbaugenossenschaften suchen viel
haufiger aktiv nach Maglichkeiten, um zu expandieren.

Bilder: zVg.



glieder jeweils bei Genossenschaftsanlds-
sen mit dabei, und es sind auch mehr
Mitglieder bereit, freiwillig mitzuhelfen
(siehe Grafik). Solche Wohnbaugenos-
senschaften sind offenbar erfolgreich da-
rin, Gemeinschaftssinn und genossen-
schaftliches Verstindnis innerhalb der
Siedlungen zu erzeugen.

Wohnbaugenossenschaften mit einem
hauptamtlichen Management bieten an-
dere Vorziige. Thre finanzielle Lage ist
komfortabler, und sie verfiigen iiber gros-
sere finanzielle Reserven, mit denen sie
beispielsweise Neubauten oder Sanie-
rungen realisieren sowie unvorhergese-
hene Ausgaben decken kénnen. Die Res-
sourcenplanung ist bei ihnen entspre-
chend langfristig angelegt, und sie
vermogen auch in (finanziell) schwieri-
gen Situationen die Ziele der Genossen-
schaft im Auge zu behalten. Gemiss
Selbsteinschitzung bieten sie tendenziell
tiefere Mietzinse als ehrenamtlich ge-
fithrte Genossenschaften an. Zudem ori-
entieren sich komplett oder mehrheitlich
hauptamtlich gefiihrte Wohnbaugenos-
senschaften stidrker am aktuellen regio-
nalen Immobilienmarkt und an der poli-
tischen Situation. Sie sind insgesamt als
anpassungsfihiger einzustufen und zei-
gen sich offener gegeniiber grosseren
Verdnderungen von genossenschaftli-
chen Strukturen und Prozessen sowie von
Norm- und Wertvorstellungen ihrer Mit-
glieder und der Gesellschaft.

Vor allem Grosse bestimmend
Die Frage der Professionalisierung geht
meist mit der Grosse der Wohnbaugenos-

VMiI-Studie

Die Daten der vorliegenden Analyse zur
Professionalisierung in Schweizer Wohn-
baugenossenschaften basieren auf der
Studie «Member Value in Wohnbaugenos-
senschafteny des Verbandsmanagement
Instituts (VMI) der Universitat Freiburg in
Kooperation mit dem Verband Wohnbau-
genossenschaften Schweiz. An der Stu-
die, die 2016 abgeschlossen wurde, nah-
men 120 Wohnbaugenossenschaften und
tiber 1500 Bewohnerinnen und Bewohner

senschaft einher. Wahrend in Kleingenos-
senschaften mit weniger als fiinfzig Woh-
nungen eine hauptamtliche Geschiftslei-
tung kaum finanziell tragbar ist, ist eine
eigene Geschiftsstelle bei Grossgenos-
senschaften von mehreren hundert Woh-
nungen beinahe unumgénglich. Die Stu-
dienergebnisse zeigen denn auch, dass
ehrenamtliche Wohnbaugenossenschaf-
ten nur geringe Expansionsabsichten ha-
ben und ihre bewidhrte Genossenschafts-
struktur beibehalten mdochten. Demge-
geniiber suchen hauptamtlich gefiihrte
Wohnbaugenossenschaften oftmals aktiv
nach Méoglichkeiten, um neue Siedlun-
gen zu bauen und zu expandieren.
Interessant ist, dass sich hinsichtlich
der Zufriedenheit der Mitglieder mit ihrer
Wohnbaugenossenschaft keine grosseren
Unterschiede zwischen den unterschied-
lichen Graden der Professionalisierung
aufzeigen lassen. Ebenso zeigen sie weit-
gehend identische Ausprdgungen in Be-

teil. Untersucht wurde, was Mitgliedern
besonders wichtig ist und welche Bediirf-
nisse von den Genossenschaften erfolg-
reich abgedeckt werden. Ein separater
Befragungsteil richtete sich an die Ma-
nagementverantwortlichen.

Eine Zusammenfassung der Resultate
wurde in Wohnen 10/2016 verdffentlicht,
zentrale Erkenntnisse sind zudem abruf-
bar unter www.wbg-schweiz.ch > Informa-
tion > Publikationen > Member Value.

zug auf den gebotenen Mitgliedernutzen
(Member Value), zum Beispiel bei The-
men wie Nachbarschaft, Sicherheit, In-
formations- und Kommunikationspolitik.

Insgesamt zeigt sich, dass Wohnbau-
genossenschaften mit unterschiedlichen
Graden der Professionalisierung - von
komplett hauptamtlich bis hin zu kom-
plett ehrenamtlich verwaltet - in glei-
chem Masse erfolgreich sein konnen im
Sinne einer hohen Mitgliederzufrieden-
heit. Im Falle einer Expansion oder einer
Fusionsabsicht kann es durchaus sinn-
voll sein, das ehrenamtliche Modell zu-
gunsten einer hauptamtlichen Verwal-
tung aufzugeben. Dennoch sollte ein
solcher Schritt griindlich tiberlegt wer-
den, geht doch mit einer zunehmenden
Professionalisierung oftmals auch eine
Verdnderung der genossenschaftlichen
Kultur einher und es besteht die Gefahr
einer verminderten Teilnahme- und Mit-
wirkungsbereitschaft. u
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HEIZEN MIT VERSTAND.

- Wir sind klein genug, um
schon heute ein grosses Zeichen
fur morgen zu setzen.

Die Kinder von heute entwickeln die Innovationen von morgen.
Mit der Ausbildung und Forderung junger Fachkrafte leisten wir einen
aktiven Beitrag fir die Energiezukunft der Schweiz.
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