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haften pflegen Werte und fordern das Zusammenleben (auf dem Bild Fest der GWG-Siedlung Vogelsang in Winterthur).

Das positioniert sie gut auf dem Arbeitsmarkt, wo sinnhafte Tatigkeiten gefragt sind.

Baugenossenschaft als Arbeitgeberin: So findet und bindet man Mitarbeitende

Sinnstiftende Jobs
ziehen an

Die Arbeitswelt istim Umbruch: Der Fachkridftemangel nimmt zu, die
Bediirfnisse von Arbeitnehmer:innen dndern sich. Passende Mitarbei-
tende zu finden, wird anspruchsvoller. Beispiele von Wohnbaugenos-
senschaften zeigen, wie man Netzwerke nutzen kann und mit Flexibili-

tdt und Sinnhaftigkeit punktet.

Von Liza Papazoglou

Fiir Arbeitnehmer:innen in der Schweiz stehen
die Zeichen aktuell gut: Die Arbeitslosenquote
liegt gemdss dem Staatssekretariat fiir Wirt-
schaft (Seco) mit aktuell zwei Prozent so tief wie
seit zwanzig Jahren nicht mehr. Im gleichen
Zeitraum wurden noch nie so viele unbesetzte
Stellen gezdhlt wie 2022: 120000 waren es Ende
Jahr laut Zahlen des Bundesamts fiir Statistik
(BFS). Das entspricht mehr als zwei Prozent al-
ler Stellen - ein Rekordwert. Besonders schwer
zu besetzen waren Jobs im Gesundheitswesen,
im Baugewerbe und in der Informatik. Drei
von vier Unternehmen bekunden denn auch
Schwierigkeiten bei der Personalrekrutierung,
wie eine Umfrage des Personalvermittlungsun-
ternehmens Manpower letztes Jahr ergeben
hat. Rasch diirfte sich an dieser Situation kaum
etwas dndern, zumal bis 2030 besonders viele
«Babyboomer» der geburtenstarken 1950er-
und 1960er-Jahrgédnge in Rente gehen werden.

Gefragte Bewirtschafter:innen

«Der Arbeitsmarkt hat sich von einem Arbeit-
geber- zu einem Arbeitnehmermarkt entwi-
ckelt», stellt denn auch Dorte Resch fest, die
sich an der Fachhochschule Nordwestschweiz
(FHNW) mit Fachkréftemangel und Employer
Branding befasst (siehe Interview S.23). Das
aber heisst: Um geeignetes Personal zu finden,
braucht es oft viel Zeit und passende Such-
strategien. Betriebe sind dabei konfrontiert mit
Bediirfnissen von Arbeitnehmer:innen, die
sich in den letzten zwanzig Jahren verdndert
haben. Hoch im Kurs stehen Homeoffice, Fle-
xibilitdt und Teilzeitarbeit. Konnten 2001 erst
sechs Prozent der Beschiftigten teilweise zu
Hause arbeiten, waren es 2022 lauf BFS mehr
als ein Drittel. Ebenso hoch ist mittlerweile der
Anteil der Beschiftigten, die in Teilpensen an-
gestellt sind. Frauen machen dabei immer
noch den Grossteil aus, doch bei den Madnnern

[y
o

MANAGEMENT

WOHNEN 72023



n
o

MANAGEMENT

WOHNEN 72023

steigt die Quote schnell an. Gleichzeitig arbei-
ten laut der Schweizer Arbeitskréfteerhebung
(Sake) immer weniger Menschen mit fixen Ar-
beitszeiten: 2021 war es gerade noch gut die
Halfte aller Beschaftigten.

All diese Entwicklungen betreffen auch
Wohnbaugenossenschaften. Besonders zu
spiiren bekommen sie die Engpésse bei der Im-
mobilienbewirtschaftung. «Das ist das Thema
Nummer eins. Da ist die Personalsuche oft
schwierig, und das Lohnniveau ist eher hoch»,
sagt Reto Klink. Der Geschiftsfiihrer des Regio-
nalverbands Ziirich von Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz bekommt dies immer wieder
von den Verantwortlichen der Genossenschaf-
ten zu horen. Auch Sekretariatsstellen seien
eher schwierig zu besetzen. Ein Blick auf géngi-

ge Stellenborsen und die eigene Jobplattform
des Regionalverbands bestdtigt das: Es reihen
sich Inserate, in denen Genossenschaften Per-
sonal fiir alle Funktionen rund um die Bewirt-
schaftung suchen. Sehr gefragt sind derzeit da-
bei auch Hauswartinnen sowie Verantwortli-
che fiir Bauprojekte.

Welche Erfahrungen machen Wohnbau-
genossenschaften bei der Personalsuche? Wie
gehen sie vor, um geeignete Mitarbeiter:innen
zu finden? Welche Plattformen nutzen sie? Die
folgenden Beispiele zeigen, dass sie je nach
Grosse und Struktur verschiedene Strategien
befolgen. Was ihnen die Stellenbesetzung ge-
geniiber Konkurrenten auf dem Arbeitsmarkt
erleichtert, ist eine erfreuliche Gemeinsambkeit:
die sinnhafte Tatigkeit, die sie ermdoglichen.

Kontaktnetz nutzen

Wohngenossenschaft ASIG, Ziirich
Griindung 1943

2834 Wohnungen sowie Einfamilienhduser in
22 Siedlungen, Grossraum Ziirich

Struktur

23 Mitarbeitende Geschiftsstelle (inklusive GL,
Verantwortliche Personal), 2 Lernende (KV/Be-
triebsunterhalt), 19 Mitarbeitende Hauswar-
tung, 9-kopfiger Vorstand. Flache Hierarchie.

Letzte Stellenbesetzungen

Eine Fachperson im Sozialbereich hat die ASIG
schnell gefunden. Schwieriger gestaltet sich die
Personalsuche in der Immobilienentwicklung
und in der Bewirtschaftung. Carole Biichi, Ver-
antwortliche Personal, macht die Erfahrung,
dass Home-office und Teilzeitarbeit sehr ge-
fragt sind. Auch in der Hauswartung werden
Teilzeitpensen gewiinscht, um mehr Zeit fiir
die Familie oder eine Weiterbildung zu haben.

Personalsuche

Je nach Art der zu besetzenden Stellen schreibt
die ASIG Vakanzen auf ihrer Website und auf
den etablierten Jobplattformen aus. «Oft kommt
man aber nicht darum herum, spezialisierte
Vermittlungsbiiros einzusetzen, die ganz gezielt
auf Leute bestimmter Branchen zugehen kon-

nen», sagt Biichi. Unverzichtbar sind fiir sie spe-
zifische Branchen- und Onlineplattformen wie
Linkedin. Besonders setzt sie auf eine breite
Vernetzung. Ihr Tipp: «Es bewdhrt sich, wenn
Mitarbeitende offene Stellen in ihrem Netzwerk
breit streuen und selbst neue Teammitglieder
anwerben. Oft kann dies eine aufwéndige Su-
che nach versiertem Personal sogar ertibrigen.»

ASIG als Arbeitgeberin
Positionierung: zweitgrosste Wohngenossen-
schaft mit Wachstumsziel, zukunftsgerichtete
Bauprojekte, interne und externe Entwicklung
von Mitarbeitenden, Forderung des genossen-
schaftlichen Miteinanders, sinnhafte Tatigkeit,
soziale Verantwortung gegeniiber Arbeitneh-
menden.
Wichtigste Benefits: marktgerechte Entl6h-
nung, funf Wochen Ferien (ab Alter Fiinfzig
sechs Wochen), attraktive Sozialleistungen und
PK-Bedingungen, Essens- und Mobilitdtsent-
schddigung, Teambildung (diverse Anlésse,
Mitarbeiteraustausch, Schulungen), finanzielle
und zeitliche Unterstiitzung fiir Weiterbildung,
vergiinstigte Reka-Checks, Mdglichkeit zur Ge-
nossenschaftsmitgliedschaft und zur Fithrung
eines Depositenkontos.

Weitere Anreize sind vorgesehen, im Vorder-
grund steht eine ausgeglichene Life Balance.

Selbstorganisation und Teamchemie

Gemeinniitzige Wohngenossenschaft
Winterthur (GWG)

Griindung 1939

1430 Wohnungen in rund 40 Siedlungen im
Raum Winterthur

Struktur

21 Mitarbeitende Geschiftsstelle (inklusive
GF), 1 Lernender Betriebsunterhalt, 30 neben-
amtliche Hauswart:innen in den Siedlungen,

6-kopfiger Vorstand. Hoher Grad an Selbstor-
ganisation.

Letzte Stellenbesetzungen

Letztes Jahr wurden bei der GWG Stellen frei in
den Bereichen Buchhaltung, Kommunikation,
Bewirtschaftung und Zusammenleben. Proble-
me mit der Rekrutierung hat es laut Geschifts-
fithrer Andreas Siegenthaler keine gegeben.
Pro Ausschreibung bewarben sich zwischen 10



Bilder: GWG

Mitarbeitende aus der Hauswartung, Technik
und Kommunikation stellen gemeinsam

ein Tipi fiir eine GWG-Siedlung auf. Die Genos-
senschaft legt Wert auf Selbstinitiative und
-organisation ihres Personals.

n
s

MANAGEMENT

und 50 Personen. Erstaunt hat ihn, dass bei der
Kommunikationsstelle, die fiir 70 bis 100 Pro-
zent ausgeschrieben war, niemand mehr als ein
70-Prozent-Pensum wollte. «Der Wunsch nach
Teilzeit ist gross, und das diirfte weiter so blei-
ben». Nun teilen sich zwei Personen den Job.

Personalsuche

Der Geschiftsfithrer sucht grundsatzlich selbst
nach neuem Personal, in der Regel mit regula-
ren Stelleninseraten auf der GWG-Website und
Onlineportalen. Bei den Bewerbungsgespra-
chen sind jeweils die Genossenschaftsprisi-
dentin und einzelne Teamkolleg:innen anwe-
send. Zum Erstgesprach gehoren Tests. «Sehr
wichtig fiir uns ist, dass die Chemie stimmt und
Mitarbeitende zum Team passen», sagt Siegen-
thaler. Mit diesem Vorgehen sei man bis jetzt

gut gefahren. Bei den Kleinpensen fiir Haus-
wartungen im Nebenamt sucht die GWG zuerst
im betroffenen Haus, dann in benachbarten
Siedlungen. Gefragt ist dabei neben handwerk-
lichem Geschick vor allem hohe Sozialkompe-
tenz.

GWG als Arbeitgeberin

Positionierung: lebenswerter Wohnraum,
sinnvolle Aufgabe, nettes Team - «wir erhalten
oft diese Riickmeldung», sagt Siegenthaler. Das
seien wichtige Motive fiir Jobinteressierte.
Wichtigste Benefits: flache Hierarchie und
hohe Selbstorganisation mit individuellen
Moglichkeiten fiir flexibles Arbeiten, auch zu-
hause, fiinf Wochen Ferien (nach fiinf Dienst-
jahren sechs Wochen), teilbezahlter Urlaub fiir
Freiwilligenarbeit.

Neue Fuhrungscrew aufstellen

Baugenossenschaft Glattal Ziirich (BGZ)
Griindung 1942

2140 Wohnungen in ber 30 Siedlungen im
Raum Ziirich

Struktur

21 Mitarbeitende Geschiftsstelle (inkl. 3 GL-
Mitglieder), 31 Mitarbeitende Liegenschaften-
unterhalt (13 Hauswartung, 8 Maler:innen,
10 Gértner + je 1 Lernende/r pro Bereich),
9-kopfiger Vorstand.

Letzte Stellenbesetzungen

2022/23 musste aus verschiedenen Griinden
die gesamte Geschiftsleitung ersetzt werden -
der BGZ-Vorstand stand in der Pflicht. Er ent-
schied, die GL von vier auf drei Personen zu
verkleinern, indem er die Bereiche Bau und
Unterhalt, die eine Zeit lang getrennt gewesen
waren, wieder zusammenfiihrte. «Das hat
Schnittstellen reduziert und vereinfacht», sagt

Préasident Thomas Lohmann. Alle drei Positio-
nen hat man relativ schnell besetzen kénnen:
Eine tiber ein externes Biiro, eine tiber eine in-
terne Empfehlung von jemandem, der eine
passende Person auf Stellensuche kannte, und
die dritte mit einem ehemaligen Bewerber mit
ausgezeichnetem Profil. «Wir hatten ausge-
macht, uns im Bedarfsfall bei ihm wieder zu
melden. Nun hat gegenseitig alles gepasst.»

Personalsuche

Je nach Stelle unterschiedlich. Zustdndig ist die
Geschiftsfithrung in Absprache mit der Team-
leitung. Uber personliche Kontakte und Mund-
zu-Mund-Propaganda liessen sich zum Beispiel
Gértnerstellen oft ohne grossen Aufwand beset-
zen, sagt Lohmann. Bei einfacheren Jobs nutzt
die BGZ gingige Stellenportale, bei spezialisier-
ten Funktionen (zum Beispiel Architektur) spe-
zifische Branchenplattformen. Fiir wichtige
Fiihrungsfunktionen inseriert der Vorstand

WOHNEN 72023
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Bilder: BGZ

Bild: zVg.

selbst. Lohmann: «Solche Inserate sprechen
Leute an. Googeln sie einen und sehen auf der
Website, dass das Setting stimmt, weckt das ihr
Interesse.» Bei einer solchen Ausschreibung
vor vier Jahren gingen {iber dreissig qualifizier-
te Bewerbungen ein. «Heute wéren es wohl we-
niger», vermutet der Prédsident.

Externe Vermittlungsbiiros setzt die BGZ
nur selten ein. «Das dauert letztlich oft ldnger,
weil es viele Leute gibt, die sich nicht {iber die-
sen Weg bewerben wollen. Zudem fallen bei
einfacheren Berufen viele Interessierte durch
den Filter, nur weil ihre Bewerbungsunterlagen
nicht top sind. Bei einem Hauswartjob interes-
siert uns aber vor allem, ob jemand handwerk-
lich gut ist.» Auch bei der Suche nach einer
Fachperson fiir Immobilienbewirtschaftung
fithrte ein Vermittlungsbiiro nicht zum Ziel.
«Wir haben die Stelle dann selbst ausgeschrie-
ben - so klappte es.»

BGZ-Angstellte bei einem Brandschutzkurs. Die Genossenschaft beschiftigt ein eigenes
grosses Unterhaltsteam in den Bereichen Hauwartung, Malerei und Garten und bildet
dort auch Lernende aus.

BGZ als Arbeitgeberin

Positionierung: Dynamisches Unternehmen,
Gestaltungsspielraum, sinnstiftende Tétigkeit,
Austausch mit Mieter:innen, hohe Arbeits-
platzsicherheit.

Wichtigste Benefits: marktfahiger Lohn, gute
Nebenleistungen (Reka-Checks, Beitrdge ZVV-
und Halbtax-Abos, Gleitzeit, Ferien tiber Weih-
nachten, privat nutzbarer Laptop, ausleihbare
Fahrzeuge), Moglichkeit zur Genossenschafts-
mitgliedschaft.

Die Personalstrategie soll angepasst und
neue Arbeitsmodelle sowie weitere Massnah-
men sollen eingefiihrt werden, die Vereinbar-
keit von Familie, Beruf und Weiterbildung er-
leichtern. Home-Office will man besser koordi-
nieren. Auf spitestens 2024 wird eine
HR-Fachperson eingestellt.

Kooperieren und vergrossern

Eisenbahnerbaugenossenschaft (EBG)
Rapperswil

Griindung 1912

85 Wohnungen in 3 Uberbauungen, Rapperswil

Blick vom Dach der EBG Rapperswil zum Hochhaus der
WBG Eichfeld Jona. Die beiden Genossenschaften

sind nicht nur geografisch nah, sondern kooperieren neu

auch bei der Geschiftsfiihrung.

Struktur

1 Mitarbeiterin Geschiftsstelle, 7-kdpfiger Vor-
stand. Im Aufbau: Gemeinsame Geschéftsstelle
zusammen mit Wohnbaugenossenschaft Eich-
feld (77 Wohnungen in Jona).

Letzte Stellenbesetzungen

Lange wurden alle Aufgaben von Vorstands-
mitgliedern im Nebenamt ausgefiihrt. Seit vier
Jahren besitzt die EBG Rapperswil eine Ge-
schiftsstelle mit einer festangestellten Mitar-
beiterin (40 Prozent). Diese baut aktuell zu-
sammen mit der benachbarten WBG Eichfeld
aus Jona, die sich nun ebenfalls professionali-
siert, eine gemeinsame Geschiftsstelle mit ge-
genseitiger Stellvertretung auf. Fiir die neue
40-Prozent-Stelle im Bereich Immobilienbe-
wirtschaftung konnte im Sommer innert weni-
ger Tage jemand gefunden werden. «<Wir hatten
grosses Gliick», sagt Irmela Kélin von der EBG-
Geschiftsstelle. Unter den wenigen Bewer-



bungen stach diejenige einer jungen Mutter
hervor, die bereits in der Branche arbeitet und
ganz in der Ndhe wohnt.

Personalsuche

Nachdem die WBG Eichfeld die Stelle erfolglos
intern ausgeschrieben hatte, fiihrte ein Inserat
der EBG Rapperswil iiber ein géngiges Job-
portal zum Ziel. Die Gesprache fanden zusam-
men mit Vertreter:innen beider Vorstdnde und
Kélin statt. Das tiefe Teilzeitpensum sei auf po-
sitive Resonanz gestossen, sagt Kélin, zum Bei-
spiel bei Leuten, die noch eine Ausbildung
machen oder auf die Pensionierung zugehen.

EBG/ Eichfeld als Arbeitgeberinnen
Positionierung: abwechslungsreiche Aufga-
ben, sinnstiftendes und {iberschaubares Genos-
senschaftsumfeld, unkompliziertes Arbeitskli-
ma, Learning on the job.

Wichtigste Benefits: freie Wahl Arbeitsort
(Homeoffice oder Biiro), Moglichkeit zur Wei-
terbildung.

Angedacht ist, die Professionalisierung der
Geschiftsstelle weiterzutreiben und dafiir mit
weiteren Kleingenossenschaften zusammen-
zuspannen. ]

«Das grosse Thema ist Vereinbarkeit»

Welche Knsequenzen haben die Verschiebung von einem Arbeitgeber- zu einem
Arbeitnehmermarkt und sich dndernde Bediirfnisse? Die Expertin ordnet ein.

Wohnen: Was zeichnet den aktuel-
len Arbeitsmarkt aus?

Dérte Resch: Er hat sich von einem Arbeit-
geber-zu einem Arbeitnehmermarkt ent-
wickelt. Das hat weitreichende Folgen. In
vielen Berufen konnen sich Mitarbeitende
aussuchen, wo sie arbeiten mochten.
Firmen miissen sich um die Mitarbeiten-
den bemihen, frither war es umgekehrt.
Einfach ein Stelleninserat zu posten, ge-
niigt oft nicht mehr.

Was sollen Organisationen wie
Baugenossenschaften also tun?
Unbedingt kldren, was sie bieten und was
sie wollen. Vielen Firmen fehlt aber eine
Strategie, wodurch sie eher zuféllig und
halbherzig auf Trends oder vermeintliche
Trends wie die Viertagewoche aufsprin-
gen. Dabei sollten sie erst einmal nach
den Griinden fragen, weshalb Leute bei ih-
nen arbeiten wollen, warum diejenigen,
die bleiben, dies tun, und weshalb Arbeits-
krafte gegangen sind. Das hilft, die eige-
nen Stérken zu definieren und diese auch
klar zu kommunizieren.

Welche Kanile fiihren bei der Rek-
rutierung am ehesten zum Ziel?

Es hangt stark vom jeweiligen Umfeld ab,
was es konkret braucht. Menschen im mitt-
leren Alter etwa sind iiber Facebook gut
ansprechbar. Auf dem Land muss man aber
unter Umsté@nden gar nicht auf sozialen
Medien aktiv sein, sondern nutzt besser
lokale Anlasse, Vereine, Aushange, Plakate
oder Mund-zu-Mund-Propaganda. Unab-
héngig von ihren Kanélen sollten alle Be-
triebe ab und zu liberpriifen, was (iber sie
im Internet geschrieben wird - vor allem,

wenn sie merken, dass ihre Bemiihungen
nicht die gewtiinschte Resonanz erzielen.
Denn Jobsuchende vergleichen Unterneh-
men. Viele Betriebe wissen nicht, dass sie
auf Plattformen wie Kununu bewertet wer-
den und wie diese Bewertungen aussehen.

Was ist Arbeitnehmer:innen heute
besonders wichtig?

Das ganz grosse Thema ist die Vereinbar-
keit von beruflichen und privaten Engage-
ments. Das erfordert zunehmende Flexibi-
litdt bei Mitarbeitenden und Firmen. Teil-
zeit wird immer wichtiger, auch bei Mén-
nern. Heute arbeiten in Partnerschaften
und Familien haufig beide Erwachsenen.
Dadurch wird die Koordination und auch
die Abstimmung innerhalb der Firmen auf-
wandiger. Und dann gewinnt natirlich
auch Homeoffice an Bedeutung. Es wird al-
lerdings oftmals zu wenig differenziert be-
trachtet. Zwar arbeiten viele Leute gerne
von zuhause aus - es gibt aber auch viele,
die Arbeits- und Privatwelt trennen wollen
und es schétzen, ins Biiro zu gehen. Dies
gilt entgegen dem Klischee auch fiir junge
Menschen. Ich befrage regelmassig Stu-
dierende zum Thema und erhalte sehr un-
terschiedliche Antworten. Die Digitalisie-
rung der Arbeitsorte wirft zudem organisa-
torische Fragen auf. Wie spricht man Leute
an, ermoglicht Austausch und koordiniert
Teams? Das fordert nicht nur die Fiihrung,
sondern braucht auch eine bessere Selbst-
fiihrung der Mitarbeitenden.

Inwiefern haben junge Arbeitneh-
mende spezifische Bediirfnisse?
Auch hier sollte man differenzieren. Natir-
lich sind jiingere Generationen anders

sozialisiert als altere, aber nicht alle Jun-
gen sind gleich. Bedurfnisse sind in der
Regel weniger eine Frage des Alters als
der Lebensphase, etwa, wenn man Kinder
oder Angehorige betreuen muss. Jiingere
sind vielleicht fitter mit sozialen Medien,
brauchen aber bei der Arbeit mehr Feed-
back und Betreuung. Es sollte kein «Defi-
zitmodell» geben, das vom Alter abhangt.
Heute sind Teams oft in verschiedener
Hinsicht heterogen. Wichtig ist vor allem,
gemeinsame Werte fiir die Zusammenar-
beit zu definieren.

Wie finden Baugenossenschaften
angesichts des Fachkriftemangels
kiinftig noch gutes Personal?

Sie sollten auf jeden Fall ihren Nutzen und
die Sinnhaftigkeit ihrer Tatigkeit hervor-
heben. Das funktioniert extrem gut bei der
Generation Z, ist aber auch fiir viele an-
dere Arbeitnehmende wahnsinnig wichtig.
Dieses Image kann man nutzen, den
«Purpose» betonen. Das zieht!

Prof. Dr. Dorte Resch leitet das Institut fiir
Kooperationsforschung und -entwicklung
an der Hochschule fiir Angewandte Psycho-
logie, Fachhochschule Nordwestschweiz
(FHNW). Sie befasst sich mit Arbeits- und
Wirtschaftsfragen und erforscht Konzepte
fiir die Zusammenarbeit der Zukunft.
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