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Kleine Genossenschaften werden häufig aufgrund ihrer 

Grösse als wenig relevant für die Branchenentwicklung 

betrachtet. Dies ist sehr wahrscheinlich falsch.

Denn kleine Genossenschaften haben grossen Anteil am  

Gesamtbestand und leisten einen wichtigen Beitrag zur 

Vielfalt der Genossenschaftsbewegung. Ob nun junge, 

innovative Genossenschaften im städtischen Umfeld 

oder auch die vielen kleinen, traditionellen Genossen-

schaften in den kleineren Gemeinden. Jede einzelne von 

ihnen steht für das genossenschaftliche Erfolgsmodell.

Kleinere Wohnbaugenossenschaften haben es in vielem 

schwieriger. Es gibt kaum Geschäftsstellen, der Vorstand 

ist operativ meist selbst stark miteingebunden.

Stetig steigen aber die Anforderungen an einen Vorstand. 

Von innen, also von den Mitgliedern bzw. der Bewohner-

schaft durch wachsende Ansprüche an Transparenz, 

an Mitgestaltung, etc. Aber auch von aussen steigt der 

Druck durch wachsende Anforderungen in den Berei-

chen Bauen, Energie und Technik sowie durch die kom-

plexeren Rahmenbedingungen bei der Finanzierung,  

behördlichen Auflagen, kritischeren Medien, politischen 

Querschüssen und anderem.

Der Prozess einer wachsenden Professionalisierung  

ist dort, wo häufig schon jahrzehntelang ehrenamtlich 

gearbeitet wird, besonders herausfordernd. Vorstände 

kommen oft an ihre (Kapazitäts-) Grenzen. Das macht es 

häufig auch schwierig, neue Vorstandsfunktionen zu be-

setzen und damit frischen Wind und neue, erforderliche 

Kompetenzen zu generieren.

Doch wie sehen Lösungen aus? Gemäss dem genossen-

schaftlichen Prinzip «Gemeinsam sind wir stark» versu-

chen wir seitens des Verbandes mögliche Lösungen auf-

zuzeigen wie Beratung, Kooperationen und/oder sogar 

Fusionen. Patentrezepte gibt es keine.

Die vorliegende Umfrage wurde im Mai 2014 bei kleinen 

Wohnbaugenossenschaften bis aktuell 200 Wohnungen 

durchgeführt. Von 178 befragten Wohnbaugenossen-

schaften haben fünf noch keine eigenen Wohnungen.  

Deren Antworten beschränkten sich daher auf Fragen 

zum Verband. Stiftungen und andere gemeinnützige 

Wohnbauträger wurden in dieser Befragung nicht be-

rücksichtigt. Geantwortet haben 62 Wohnbaugenossen-

schaften. Dies entspricht einem Rücklauf von 35 %, die 

knapp 40 % der Wohnungen repräsentieren.

Einleitung
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Von den kleinen Genossenschaften mit bis zu 200 Woh-

nungen werden die anfallenden Tätigkeiten bei 46 %  

nur vom Vorstand wahrgenommen, 27 % der Genossen-

schaften verfügen über ergänzende nebenamtliche An-

gestellte (v. a. im Bereich Hauswartung und Finanzen). 

Ein Fünftel (20 %) vergibt die Verwaltung an eine externe  

Firma. Nur knapp 7 % der Befragten vertrauen ihre Ver-

waltung einer anderen Genossenschaft an.

8 % der Genossenschaften (punktierte Linie) mit 200 oder  

weniger Wohnungen verfügen über eine eigene Geschäfts- 

stelle im Sinne eines eigenen Büros.

Fragt man jedoch konkret, ob die Genossenschaften an 

der heutigen Verwaltungsorganisation gerne etwas än-

dern wollen, so antwortet die grosse Mehrheit mit Nein. 

Nicht einmal jede 7. Genossenschaft spricht sich da-

für aus. Diese Gruppe wünscht vor allem eine zeitliche 

Entlastung vom operativen Bereich, um die strategische  

Verantwortung besser wahrnehmen zu können.

Frage 1a

Wie ist Ihre Wohnbaugenossenschaft organisiert?

Frage 1b

Würden Sie an Ihrer heutigen Verwaltungsorganisation  
gerne etwas ändern?

 46 % Vorstand übernimmt alle Aufgaben
 27 % ergänzende nebenamtliche Angestellte
 7 % externe Verwaltungsmandate an andere WBG
 20 % externe Verwaltungsmandate an andere Verwaltungen

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

Nein

Ja

86.67%

13.33%

Organisationsformen der  
Genossenschaften
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Frage 2

Welche der folgenden Aufgaben sehen Sie als  
Verbandsaufgaben?

Sprachrohr der Branche

Politische Interessenvertretung und Lobbying

Information und Kommunikation
(z.B. über Branchennews, neue gesetzliche

Rahmenbedingungen etc.)

Professionalisierung der Branche
(Vernetzung, Anlässe, Weiterbildung)

Konkrete Finanzierungsangebote

Rechtsberatung und Mediation

Beratungsangebote
(z.B. in baulichen Fragen etc.)

Generelle Unterstützung und Coaching bei
der Führung der Genossenschaft

Plattform für mögliche Zusammenarbeit und Hilfe
von Genossenschaft zu Genossenschaft

Interimistische personelle Unterstützung
(Geschäftsführung, Bauverantwortliche,

Vermittlung von Verwaltungsratsmandaten)

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

66.1%

79.0%

80.6%

66.1%

25.8%

77.4%

56.5%

33.9%

53.2%

19.4%

Rolle des Verbandes aus Sicht kleiner  
Wohnbaugenossenschaften

Aus Sicht der kleineren Genossenschaften hat der Ver-

band vor allem diese drei Hauptaufgaben: Branchenspe-

zifische Information und Kommunikation (8 von 10 Ge-

nossenschaften), das Lobbying und die Rechtsberatung. 

Zwei Drittel der Genossenschaften sehen den Verband  

auch als Sprachrohr der Branche und als Treiber für  

Professionalisierung und Vernetzung untereinander.  

56 % wollen auch individuelle Beratungsangebote des 

Verbandes, und 53 % wünschen sich eine Plattform für 

die Zusammenarbeit mit anderen Genossenschaften. Ein 

gutes Drittel sieht das Coaching bei Führungsaufgaben 

der Genossenschaften als Aufgabe ihres Verbandes. 

Konkrete Finanzierungsangebote und interimistische 

personelle Führung durch den Verband werden nur von 

einer Minderheit gewünscht.

Genossenschaften sehen die Aufgaben des Verbandes 

also v. a. darin, den Branchenfokus zu stärken. Alles, was  

den Wohnbaugenossenschaften zur Stärkung der Gesamt- 

branche weiterhilft, ob nach aussen (Politik, Verwaltung) 

oder nach innen (im Sinne einer Professionalisierung und 

des Austausches untereinander), steht im Vordergrund. 

Individuelle Unterstützungsangebote werden in unter-

schiedlicher Intensität gewünscht.
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Frage 3

Welche Dienstleistungen unseres Verbandes haben Sie in  
den letzten fünf Jahren in Anspruch genommen?

Organisationsberatung

Finanzierungsunterstützung

Finanzberatung

Rechtsberatung

Weiterbildung

Kommunikationsberatung

Gründungsunterstützung

Strategische Immobilienberatung

Beratung bei der Projektentwicklung

Beratung in baulichen Fragen

Vermittlung von Land und Immobilien

Beratung in sozialen und gesellschaftlichen
Fragen des Zusammenlebens

Keine

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

15.0%

6.7%

18.3%

70.0%

45.0%

3.3%

10.0%

3.3%

20.0%

8.3%

13.3%

3.3%

20.0%

34Erhaltene Antworten 16 4 0 0 0

sehr zufrieden gar nicht zufrieden

Organisationsberatung

Finanzierungsunterstützung

Finanzberatung

Rechtsberatung

Weiterbildung

Kommunikationsberatung

Gründungsunterstützung

Strategische Immobilienberatung

Beratung bei der Projektentwicklung

Beratung in baulichen Fragen

Vermittlung von Land und Immobilien

Beratung in sozialen und gesellschaftlichen
Fragen des Zusammenlebens

Keine
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34Erhaltene Antworten 16 4 0 0 0

sehr zufrieden gar nicht zufrieden

Fragt man nach bisher in Anspruch genommenen Dienst-

leistungen des Verbands in den letzten fünf Jahren (wobei  

nicht zwischen Dachverband und Regionalverband un-

terschieden wurde), stechen vor allem die Rechtsbera-

tung und – abgeschwächt – die Weiterbildung hervor.

Alle anderen Dienstleistungen wurden in den letzten fünf 

Jahren nur von einem Sechstel oder weniger Genossen-

schaften in Anspruch genommen. Bei diesen sind Finanzen,  

Organisation, konkrete Projektentwicklung und Landver-

mittlungsfragen ungefähr gleichauf.

Kaum bis gar nicht nachgefragt wurde bei den kleinen 

Genossenschaften die individuelle Beratung bei Kom-

munikation, bei baulichen und sozialen Fragen sowie die 

strategische Immobilienberatung.

Interessant ist nun der Vergleich zwischen den in den  

letzten fünf Jahren genutzten Dienstleistungen und dem 

Bedarf, den die Mitglieder für die Zukunft angeben.

Die bisherigen oben genannten Leistungen wurden überwiegend sehr positiv bis positiv bewertet.
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Frage 4

An welchen der folgenden bestehenden oder neuen  
Dienstleistungen haben Sie Bedarf?

Organisationsberatung

Finanzierungsunterstützung

Finanzberatung

Rechtsberatung

Weiterbildung

Kommunikationsberatung

Gründungsunterstützung

Strategische Immobilienberatung

Beratung bei der Projektentwicklung

Beratung in baulichen Fragen

Vermittlung von Land und Immobilien

Beratung in sozialen Fragen

Verwaltung einer Geschäftsstelle
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Bezogen auf den jetzigen Bedarf sticht wieder die 

Rechtsberatung als am meisten nachgefragte Dienst- 

leistung heraus. Von 50 hier Antwortenden geben 25 einen  

sehr grossen bis grossen Bedarf danach an. Bei der  

Weiterbildung ist der Bedarf um einiges schwächer (20 von  

43). Bemerkenswert ist, dass immerhin 8 von 43 gar kei-

nen Bedarf nach Weiterbildung äussern. Dies sind fast 

20 % der antwortenden Genossenschaften. Häufig wird 

hingegen der Bedarf nach Dienstleistungen im Bereich 

baulichen Fragen und bei der Landvermittlung genannt. 

Gründungsberatung, Kommunikationsberatung und Orga- 

nisationsberatung werden am wenigsten nachgefragt.

Aber die geringen absoluten Zahlen muss man relativieren.  

Denn wenn immerhin 5 von 37 angeben, sie hätten einen 

grossen bis sehr grossen Bedarf nach den Dienstleistungen  

einer Geschäftsstelle, so lässt sich daraus ein gewisser 

Handlungsbedarf für den Verband ableiten.

(Anzahl der Wohnbaugenossenschaften mit grossem bis sehr grossem Bedarf)
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Frage 5

Sie haben bisher noch keine Unterstützung von wbg zürich  
in Anspruch genommen. Weshalb?

Keine Kenntnis über die Dienstleistungsangebote

Wussten nicht, wo wir uns hinwenden können

Aus finanziellen Gründen

Die Vertraulichkeit wurde angezweifelt

Noch nicht dazu gekommen, planen dies aber zu tun

Kein Bedarf

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

9.1%

0.0%

4.5%

0.0%

22.7%

68.2%

Auf die Frage, warum diese Dienstleistungen bisher nicht 

in Anspruch genommen wurden, gaben zwei Drittel der 

kleinen Genossenschaften an, generell keinen Bedarf 

nach Unterstützung zu haben. Ein Viertel der Antworten-

den soll dies bisher nicht geplant haben, aber plant dies 

in Zukunft in Anspruch zu nehmen. Nur eine Minderheit  

hat keine Kenntnis der bestehenden Dienstleistungs- 

angebote.
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Fragen 8 bis 10

Verfügen Sie über langfristige bauliche Planungen?  

Unterhaltsplanung

Instandsetzungsplanung

Gesamterneuerungsplanung

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

57.4%

41.0%

24.6%

Langfristige Planungen im Bereich  
der Immobilien

Die Kultur einer vorausschauenden Immobilienbewirt-

schaftung ist noch zu wenig verankert. Weniger als 60 % 

langfristige Planungen bei kleinen Genossenschaften 

weisen auf strukturelle Defizite und einen entsprechen-

den Professionalisierungsbedarf hin.

Ein Themenblock dieser Umfrage galt der Frage nach den 

spezifischen Bauplanungen, konkret in wieweit es solche  

bei den Genossenschaften gibt. Dabei zeigte sich ein 

sehr unterschiedliches Bild.

58 % gaben an, eine langfristige Unterhaltsplanung zu 

haben. Nur 41 % verfügen über eine Instandsetzungs-

planung, und nur knapp 25 % über eine Gesamterneu-

erungsplanung.
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Frage 7

Haben Sie an folgenden Dienstleistungen des  
Verbandes Interesse?  

Gebäudezustandsanalyse

Langfristige Unterhaltsplanung

Langfristige Instandsetzungsplanung

Strategische Gesamterneuerungsplanung

Immobilienentwicklung

Bauherrenvertretung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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40%
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12%

35%

53%

11%

28%

60%

16%

27%

57%

9%

36%

55%

6%

39%

57%ja
vielleicht
nein

Schliesslich haben wir die Genossenschaft auch nach 

konkreten Interessen an diesbezüglichen Dienstleistun-

gen des Verbandes gefragt.

Interesse an den Dienstleistungen des  
Verbandes im Bereich der Immobilien

18 % der kleineren Genossenschaften haben Interesse 

an einer Gebäudezustandsanalyse, weitere 16 % an einer 

strategischen Gesamterneuerungsplanung. Unterhalts- 

und Instandsetzungsplanung folgen, konkrete Immobi-

lienentwicklung und Bauherrenvertretung werden etwas 

weniger gewünscht. Das kleine aktuelle Bedürfnis an  

Verbandsdienstleistungen steht einem grösseren even-

tuellen Bedürfnis gegenüber, was darauf hinweist, dass 

ein Grossteil der Genossenschaften momentan keinen 

Bedarf haben, aber zukünftige Aufgaben auf sich zu-

kommen sehen.
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Die Umfrage des Verbandes bei den kleinen Genossen-

schaften zeigt, dass

•	 bei den befragten Organisationen der Vorstand eine 

zentrale Rolle spielt

•	 lediglich 8 % der kleinen Genossenschaften über eine 

eigene Geschäftsstelle verfügen

•	 27 % der Genossenschaften externe Verwaltungsman-

date erteilen, davon aber nur 7 % an andere Genossen-

schaften

•	 der überwiegende Teil ihre eigene Verwaltungsorgani-

sation nicht zu ändern plant

•	 eine hohe Übereinstimmung herrscht bezüglich der 

Aufgaben des Verbandes im Bereich Information & Kom-

munikation und ihm die politische Interessensvertretung 

zugesprochen wird

•	 die Rechtsberatung im Bereich Mitgliederdienstleis-

tung heute wie zukünftig die zentrale Rolle spielt

•	Beratung in baulichen Fragen und in der Vermittlung 

von Land und Immobilien an Bedeutung gewinnen wer-

den

•	 ein gutes Fünftel in Zukunft plant, bisher nicht bean-

spruchte Verbandsdienstleistungen neu in Anspruch zu 

nehmen

•	Unterhaltsplanung bei immerhin knapp sechs von  

zehn Genossenschaften wahrgenommen wird, Instand-

setzungsplanung noch bei vier von zehn betrieben wird, 

aber nur mehr jede Vierte über eine Gesamterneuerungs-

planung verfügt

•	 am stärksten an einer Verbandsdienstleistung der Ge-

bäudezustandsanalyse Interesse geäussert wird.

Es zeigt sich, dass zwar viele kleinere Genossenschaften 

noch immer auf das bewährte Milizsystem setzen, aber 

mit den wachsenden Anforderungen v. a. im baulichen 

Bereich zukünftig ein verstärktes Interesse an professio-

neller Unterstützung besteht.

Zu klären ist, ob der geringe Anteil bei der Planung von 

Unterhalt zu Instandsetzung und Gesamterneuerung mit 

mangelnden verfügbaren Ressourcen zusammenhängt 

oder mit dem geringen Bewusstsein für die Bedeutung 

einer langfristigen Gesamterneuerungsplanung.

Im ersten Fall wären das verbandseigene, aber auch die 

gesamthaft in der Branche verfügbaren Beratungsan-

gebote an die Genossenschaften zu kommunizieren. Im 

zweiten Fall kann das Bewusstsein durch Impulsange-

bote von niederschwelligen Einstiegsmodulen wie Zu-

standsanalysen und dem Aufzeigen von entsprechenden 

Handlungsmöglichkeiten geweckt werden.

Zusammenfassung
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