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Allgemeine Daten zu
Wohnbaugenossenschaften (wbg)
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Bauten von Genossenschaften nach Baujahr seit 1900
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Daten: wbg Zirich / Gebaduderegister



Prozentualer Anteil der Kumulierte Anzahl Wohnungen

Genossenschaften nach Kategorie der Genossenschaften nach
der Wohnungsanzahl Kategorie der Wohnungsanzahl
0-12 Whg.

0.3% \

I untersuchte mittelgrosse Genossenschaften

Daten: wbg Zurich




Kategorisierung der Wohnbaugenossenschaften

Anzahl Wohnungen | (erwartete) Charakteristika

ELGER L ST Elig 0-12 Wohnungen  Selbstverwaltete Genossenschaft mit

maximal einem Mehrfamilienhaus

13-500 Wohnungen Mehr als ein Mehrfamilienhaus oder eine
Siedlung, klassische Organisationsstruktur
mit Vorstand und teilweise Angestellten

o Nl e Ejief ab 501 Wohnungen Mehrere Siedlungen mit professioneller

Geschaftsstelle




Umfrage bei mittelgrossen
Wohnbaugenossenschaften




Methodische Vorgehensweise

e Basisdaten vom Dachverband und aus &ffentlichen Quellen
* Online-Umfrage bei 172 wbg’s (12-500 Wohnungen)

e Rucklauf 29% (auswertbar 25%)

* Interview mit 10 Vorstandsmitgliedern

 Diskussion der Ergebnisse mit 4 Experten




Aufbau der Online-Umfrage

* Organisation

* VVorstand und Fachwissen

e Strategische Planung (Bauleitbild) und Zustandserfassung
* Organisation baulicher Massnahmen

* Weitere Themen in Zusammenhang mit baulichen Massnahmen




Geschaftsstelle in Abhangigkeit zur Wohnungsanzahl|
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Anzahl Wohnungen

* Ab 200 Wohnungen haben alle wbg’s eine eigene Geschaftsstelle
* Je grosser eine wbg desto eher hat sie eigene Angestellte
* Mitarbeitende sind in verschiedenen Arbeitsbereichen tatig




Vorhandenes Fachwissen Uber Bau/Architektur im Vorstand
in Abhangigkeit zur Wohnungsanzahl
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Anzahl Wohnungen

* Zunehmende Professionalisierung der Organisation mit steigender Wohnungsanzahl




Strategische Liegenschaftsplanung
in Abhangigkeit zur Wohnungsanzahl
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Anzahl Wohnungen

» Strategische Liegenschaftsplanung (z.B. Bauleitbild) und Zustandserfassung erfolgt haufiger, wenn Fachwissen
Bau/Architektur vorhanden ist




Weitere Themen in Zusammenhang mit baulichen Massnahmen

Grundrissveranderung/ Attraktivitatssteigerung
Ausnutzungsreserve ‘

Ersatzneubau

Wohnen im Alter ‘

energetische Massnahmen

Erhalt von Fordergeldern/-beitragen ‘

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

wichtig/sehr wichtig (Teilnehmende ohne Realisierung) effektiv umgesetzt (Teilnehmende mit Realisierung)

» Je weniger Fachwissen Bau/Architektur vorhanden ist, desto weniger wird weiteren baulichen Themen
Beachtung geschenkt
* Diskrepanz zwischen Absicht und Umsetzung «Wohnen im Alter»




Rating des Managements von Genossenschaften
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Anzahl Wohnungen

* Hohe Punktzahl = effiziente Organisation und effiziente Umsetzung baulicher Massnahmen = «Mass der
Professionalitat»
* Professionalitat steigt tendenziell mit hoherer Wohnungsanzahl




Beispiele aus Befragung von Exponenten der wbg’s

* Fehlender Nachwuchs im Vorstand / abnehmende Freiwilligenarbeit

 Uberalterung der Genossenschafter / dadurch weniger Bereitschaft fur
Veranderungen

* Bewohnende mit demokratischer Mitbestimmung konnen Projekte
verzogern oder verteuern (individuelle Anspriche)

e Fehlende vorausschauende Planung bei Liftanbau




Empfehlungen an Wohnbaugenossenschaften
und die Dachverbande




Immobilienportfoliomanagement

e Systematische, periodische Zustandserfassung und Potenzialanalyse
Softwarelésung

e Bauleitbild

langfristige Entwicklung und Sanierungsplanung, Grundsdtze, Werte, Vision

* BedUrfnisse der Bewohnenden
Mitwirkung, langfristige Vermietbarkeit

* Einbezug weiterer baulicher Themen
langfristig berticksichtigen




Organisation der Genossenschaft

e Professionelle Strukturen in Vorstand und Geschaftsstelle
Verantwortlichkeiten, Delegation, Trennung operativ/strategisch

* Sicherstellung ausreichender Fachkompetenz
insb. in Bereichen Bau und Finanzen, bei Bedarf externe Partner beziehen

e Zusammenarbeit oder Zusammenschluss
gemeinsame Geschdftsstelle, Anschluss an Verwaltung grosse wbg, Fusion




Umsetzung baulicher Massnahmen

* Einbezug der Genossenschaftsmitglieder
Mitwirkung, «mehr als wohnen»

e Einfache und zielgerichtete Organisation
auf den Bauprozess ausrichten, Baukommission, externe Partner z.B. Architekt,
Bauleiter

e Grundsatze baulicher Massnahmen
soviel wie nétig, so wenig als moglich




Empfehlung an die Dachverbande der wbg’s

* Einbezug von mittelgrossen Baugenossenschaften
Mehrheit der Mitglieder sind mittelgross, angemessene Vertretung im Verband

* Notwendigkeit des Strukturwandels bewusst machen
direkte Kommunikation, «Botschafter»

e Unterstitzende Angebote und Vermittlungsplattformen
grosses bestehendes Angebot, Vermittlungsplattform

* Netzwerk
Treffen flur Prasidierende und Geschdftsfliihrende, lokale Plattformen

* Harmonisierung der Angebote
Koordination und Harmonisierung der Angebote wbg CH/ZH




Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Fragen?

21



