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Management Summary

Die Digitalisierung von Prozessen ist ein zunehmender Trend und eine grosse Heraus-
forderung fir Wohnbaugenossenschaften. Sie missen entscheiden, welche Prozesse
digitalisiert, welche digitale Technologien genutzt, welche neuen Geschéaftsfelder er-
schlossen und welche organisatorischen sowie personellen Entscheide getroffen wer-
den mussen, um mit dieser Herausforderung umzugehen. Dementsprechend ist es das
Ziel dieser Arbeit, die Erfolgsfaktoren herauszufinden, die die digitale Transformation

von Wohnbaugenossenschaften positiv beeinflussen.

Im ersten Teil der Arbeit wurden die verwendeten Begriffe definiert und Grinde sowie
Herausforderungen des Digitalisierungstrends anhand einer Literaturrecherche beleuch-
tet. Digitalisierung findet demnach primar zur Steigerung der Effizienz und Datenqualitat
sowie zur Kosten- und Zeitreduktion statt. Weitere Griinde sind die vereinfachte Zusam-
menarbeit, die ortsunabhangige Zuganglichkeit zu Daten und Services, die Erreichbar-
keit der Verwaltung sowie neue Wege zur Meinungsbildung und Einbindung der Genos-

senschafter:innen.

In einem zweiten Teil wurden die organisationsinternen Einflussfaktoren Unternehmens-
grésse, Personal-/Zeitressourcen, Finanzressourcen, Digitalisierungskompetenzen von
Mitarbeitenden und Fuhrung, Digitalisierungsstrategie, Organisationsaufbau/-struktur
und Organisationskultur sowie die organisationsexternen Ausldser gesetzliche Regelun-
gen, Technologien, Kundenwiinsche und wirtschaftliche Anderungen mit Hilfe einer Li-
teraturrecherche herausgefunden und anschliessend in einem Abhangigkeitsmodell zu-
einander in Beziehung gesetzt. Daraus konnten Hypothesen zur Uberpriifung der Ein-

flisse der Faktoren auf die Digitalisierung abgeleitet werden.

In einem dritten Teil der Arbeit wurde ein gemischtes Forschungsdesign aus qualitativen
(Experten-Interviews) und quantitativen Methoden (Umfrage) zur Uberpriifung der Hy-
pothesen aufgebaut. Mit Hilfe von vier qualitativen Interviews mit Prasidierenden und
Geschéftsfuhrenden von Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften konnten weitere
Ausléser der Digitalisierung gefunden und bestatigt werden, dass Personalressourcen
als Einflussfaktor relevant sind und Erfolge dank der Digitalisierung existieren. Mit Hilfe
der Antworten aus den Experten-Interviews sowie einer Analyse von 10 Organigrammen

von Wohnbaugenossenschaften wurde ein Uberblick tber die typischen bestehenden

-1V -



Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften

Geschafts- und Supportprozesse einer Wohnbaugenossenschaft geschaffen. Im An-
schluss wurde daraus eine Online-Umfrage zum Stand und den Griinden der Digitalisie-
rung, den treibenden Kraften hinter der Digitalisierung, Erfolgen und Mehrwerten, einge-
setzten Werkzeugen, Digitalisierungsstrategien sowie Einschatzungen zur Digitalisie-
rungskompetenz und Offenheit beziiglich Digitalisierung erstellt. Mit dieser Umfrage wur-
den im April und Mai 2023 die Mitglieder des Regionalverbandes der Wohnbaugenos-

senschaften Zirich befragt.

Die Ergebnisse wurden im vierten Teil der Arbeit prasentiert und im finften Teil analy-
siert und ausgewertet. Aktuell treiben viele Wohnbaugenossenschaften die Digitalisie-
rung ihrer Geschafts- und Supportprozesse aufgrund verwaltungsinternen Bedarfs vo-
ran. Dadurch wird der Fokus primar auf Buchhaltung, Wohnungsvermietung, digitale Da-
teiablage und Infrastruktur sowie organisationsinterne Kommunikation via Kollaborati-
onsplattformen gelegt. Als Vorteile wurden hauptsachlich Effizienzgewinne, Fehlermini-
mierungen und ortsunabhangiges Arbeiten genannt. Der ebenfalls hdufig genannte Be-
darf der Genossenschafter:innen spiegelt sich in der digitalen Umsetzung der beiden
Geschaftsprozesse "Reparatur- / Stdrungsmanagement" sowie "Organisation-Mieter:in-
nen-Kommunikation" wider. Externe Zwénge wie wirtschaftliche Anderungen (Kosten-
druck) und gesetzliche Regelungen werden hingegen nicht als Haupttreiber der Digitali-
sierung gesehen. Es konnten ebenfalls haufig eingesetzte digitale Werkzeuge eruiert
und herausgefunden werden, dass die Digitalisierung primar von der Fiuhrungsebene
vorangetrieben wird. Die Offenheit gegenuber der Digitalisierung und auch die Digitali-
sierungskompetenz der Fuhrung wird als deutlich hdher eingeschatzt als die der anderen
Mitarbeitenden. Im flnften Teil der Arbeit wurde aufgrund der Ergebnisse das Modell der
Einflussfaktoren auf die Digitalisierung um den Einflussfaktor "Personalbediirfnisse" er-
ganzt und die Einflussfaktoren gewichtet. Primare Einflussfaktoren sind demnach die
verwaltungsinternen Bedurfnisse (Kundenwtiinsche sind nachgelagert) sowie die dazu-
gehdrigen Digitalisierungskompetenzen. Die beiden Einflussfaktoren Digitalisierungs-

strategie und wirtschaftliche Anderungen sind zu vernachlassigen.

Im sechsten Teil konnten Handlungsempfehlungen fur eine erfolgreiche Digitalisierung
der Prozesse flur Wohnbaugenossenschaften gegeben werden, unter anderem die sys-
tematische Sammlung von Verbesserungsvorschlagen, die Nutzung branchenublicher
digitaler Standardwerkzeuge, die Starkung der Digitalisierungskompetenzen sowie die
Schaffung einer offenen, fehlertoleranten Organisationskultur. Im Anschluss wurden

weiterflihrende Forschungsfragen formuliert.
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1 Einfuhrung

Wohnbaugenossenschaften sind Personengesellschaften, die primar den Zweck verfol-
gen, ihren Mitgliedern Wohnraum zu verschaffen und zu erhalten (Peter & Jungmeister,
2017, S. 139; Schweizer Eidgenossenschaft, 2023, Art. 828 OR; Wohnbaugenossen-
schaften Zurich, 2023b, Art. 5.2; Schultz, 1970, S. 36).

Organisationen wie Wohnbaugenossenschaften sind gemass St. Galler Management-
Modell standig den Einflissen verschiedener Anspruchsgruppen und Umweltspharen
ausgesetzt (Riuegg-Stirm, 2002, S. 71-80). Abbildung 1 von Riegg-Stiurm (2002, S. 70)
zeigt diese Anspruchsgruppen als weisse Pfeile und die Umweltspharen als hellgraue
Ellipsen. Im digitalen Zeitalter sind diese dusseren Einflisse sehr komplex, mit hohen
Unsicherheiten behaftet und andern sich sehr schnell (Teichert, 2019, S. 1673). Organi-
sationen mussen mit diesem standigen Wandel von Technologien, Gesetzen und An-

spruchen umgehen und sich daran anpassen konnen (Teichert, 2019, S. 1673).

Umweltspharen Anspruchsgruppen

— - ——
_——  Technologie
_— wirtschaft
Konkurren .
N
/
."Ir < l
_.'I .'II [
T

r’/
z

Lieferanten

__Normen und werle
“'-h-iTPQBH und 1|‘\tE'_ef's_E2

—

— ,f’/
N =
_ Cfentlichkeit/ o
—_ | Medien/NGOs A—

Interaktionsthemen

é ; > Prozesse @ Ordnungsmomente g Entwicklungsmodi

Abbildung 1: St. Galler Management-Modell (Riiegg-Stiirm, 2002, S. 70)

Eine sich sehr schnell wandelnde Umweltsphare ist die Technologie. So nimmt gemass
NET-Metrix (2021) sowie Bundesamt flr Statistik (2022) die Internetnutzung in der
Schweiz kontinuierlich zu. Der Bevdlkerungsanteil, welcher mindestens einmal pro Wo-

che das Internet nutzt, stieg von 60 Prozent im Jahr 2005 auf 96 Prozent im Jahr 2021
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(NET-Metrix, 2021, S. 5). Uber 90 Prozent der Altersgruppe bis 59 Jahre, fast 80 Prozent
der Altersgruppe zwischen 60 und 69 Jahren und ber 50 Prozent der Altersgruppe ab
70 Jahre nutzen mit steigender Tendenz regelmassig das Internet (NET-Metrix, 2021,
S. 15). Auch die Dauer der Internetnutzung in der Schweiz steigt, 41 Prozent der Inter-
netnutzenden verbringt zwischen 5 und 25 Stunden pro Woche im Internet, 45 Prozent
sogar 25 Stunden und mehr (NET-Metrix, 2021, S. 20). Im Unternehmensbereich zeigt
eine Umfrage der Bitkom (2022), dass bereits 78 Prozent der deutschen Unternehmen
ihre Produkte und Dienstleistungen an den digitalen Wandel anpassen. Dazu verfolgen
gemass einer weiteren Umfrage 83 Prozent der deutschen Unternehmen eine Digitali-
sierungsstrategie (Bitkom Research, 2022). Eine dritte Umfrage von EY (2019a) zeigt
auf, dass 2019 bereits 59 Prozent der Kundenbeziehungen Schweizer Unternehmen
ganz oder teilweise auf digitalem Weg stattgefunden haben, wobei geméass einer Um-
frage von EY (2019c) 95 Prozent der Umfrageteilnehmenden eine Steigerung der Be-
deutung digitaler Technologien flr das Geschéaftsmodell der Schweizer Unternehmen in
den kommenden flnf Jahren erwarten. Gemass Menzi et al. (2022, S. 38) betrifft diese
fortschreitende Nutzung von elektronischen Geraten und Internet immer mehr Aspekte
des taglichen Lebens, von der Arbeit Uber Kommunikation bis zum Konsum. Wolff &
Gobel (2018, S. V-VI) sehen in einigen Branchen starke disruptive Innovationen, indem
zum Beispiel Airbnb als weltweit grosster Anbieter von Unterkiinften keine einzige Im-

mobilie besitzt.
1.1 Problemstellung

Obwohl viele Vorteile in der Digitalisierung von Prozessen bestehen (siehe Kapitel 2.3),
schatzen in einer Studie 53 Prozent der Schweizer Unternehmen ihren Stand der digita-
len Transformation als noch nicht sehr weit ein (DSAG, 2021). Dies ist so, obwohl laut
Umfrage von EY (2019b) 79 Prozent der befragten Schweizer Unternehmen keine Hin-
derungsfaktoren sehen und gemass Swico (2022) 45 Prozent der befragten Personen
den Schweizer Unternehmen eine hohe oder sehr hohe Digitalisierungskompetenz be-
scheinigen. Eine Untersuchung der Schweizer Genossenschaften von Peter & Jung-
meister (2017, S. 153) zeigt, dass Genossenschaften seit vielen Jahrzehnten in Bran-
chen ohne Krisen erfolgreich operieren und weniger herausgefordert sind, Neues zu ver-
suchen und neue Kompetenzen aufzubauen. Daher nehmen Peter & Jungmeister (2017,
S. 153) an, dass der Professionalisierungsgrad und die Digitalisierungskompetenz in
Genossenschaften ebenfalls noch nicht ausgereift sind. Sie stellen unter anderem die

folgenden Forschungsfragen:
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¢ Welche Chancen und Risiken bringt die Digitalisierung von Genossenschaften?

o Welches sind die Erfolgsfaktoren der Digitalisierung von Genossenschaften?

o Welche Verbreitung haben die eingesetzten Technologien bei Genossenschaf-
ten?

e Welchen Einfluss hat die Digitalisierung auf die Unternehmensperformance?

¢ Welche Hindernisse gibt es bei der digitalen Transformation?

¢ Haben Digitalisierungstechnologien einen Einfluss auf die Geschéaftsmodelle von

Genossenschaften?

Die Digitalisierung von Prozessen ist gemass Peter & Jungmeister (2017, S. 134),
Schnabel et al. (2022, S. 6, 21) sowie Menzi et al. (2022, S. 38) ein zunehmender Trend
und eine grosse Herausforderung fur die Wohnbaugenossenschaften. Sie missen ent-
scheiden, welche Geschafts- und Supportprozesse digitalisiert, welche digitalen Tech-
nologien genutzt, welche neuen Geschaftsfelder erschlossen und welche organisatori-
schen sowie personellen Entscheide getroffen werden missen, um mit dieser Heraus-
forderung umzugehen. Dementsprechend benétigen die Wohnbaugenossenschaften

Hinweise, welche Faktoren zu einer erfolgreichen Digitalisierung von Prozessen fuhren.
1.2 Zielsetzung

Ziel der Masterarbeit ist daher, aufbauend auf den Fragestellungen von Peter & Jung-
meister (2017), herauszufinden, welche Erfolgsfaktoren die digitale Transformation von
Wohnbaugenossenschaften positiv beeinflussen. Dazu werden mit Hilfe der Literatur
und Experteninterviews Hypothesen zu positiven Einflussfaktoren auf die Digitalisierung
von Geschafts- und Supportprozessen aufgestellt und anhand einer Umfrage quantitativ
evaluiert. Dabei soll auf Geschafts- und Supportprozesse von Wohnbaugenossenschaf-
ten im Perimeter der Stadt Zirich fokussiert werden, die bereits Erfahrungen mit der
Digitalisierung gemacht haben. Damit kdnnten Handlungsanweisungen fur alle Stadtzir-

cher Wohnbaugenossenschaften erstellt werden.

Um Erfolgsfaktoren der Digitalisierung zu erkennen, soll einerseits der Stand der Digita-
lisierung der Wohnbaugenossenschaften mit den eingesetzten Technologien ermittelt
werden. Andererseits soll herausgefunden werden, welche der verschiedenen organisa-
tionsexternen und -internen Einflussfaktoren bzw. Themenfeldern der digitalen Transfor-
mation von Unternehmen gemass Mertes (2022) wesentlichen Einfluss auf die Digitali-

sierung haben. Mertes (2022) listet ungewichtet beispielsweise organisationsexterne
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Faktoren wie finanzielle Ressourcen, Wirtschaft, Gesetze, Technologien oder organisa-
tionsinterne Faktoren wie Strategie, Steuerung / Flihrung, Prozesse, Organisationsstruk-
tur, Kompetenzen und Kultur auf. Konkret sollen basierend auf diesen Themenfeldern

folgende Fragen beantwortet werden:

o Was sind Ausléser flr die Digitalisierung der Geschafts- und Supportprozesse?
Findet die Digitalisierung primar aufgrund ausseren Drucks (gesetzliche Rege-
lung, finanzieller Druck, Kundenwinsche) statt?

o Welche Geschafts- und Supportprozesse von Wohnbaugenossenschaften kén-
nen online abgewickelt werden?

o Beiwelchen digitalisierten Geschafts- und Supportprozessen entsteht ein Nutzen
(zum Beispiel Kosten- oder Zeitreduktion, Vereinfachung oder anderer Mehrwert)
und damit ein Erfolg fir die Wohnbaugenossenschaft?

¢ Hat die Grésse der Wohnbaugenossenschaft (Anzahl Wohnungen) und der Ver-
waltung (Anzahl Stellenprozente Mitarbeitende) sowie die raumliche Verteilung
der Siedlungen einen Einfluss auf die erfolgreiche Digitalisierung von Geschafts-
und Supportprozessen?

¢ Hat das Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie einen Einfluss auf die er-
folgreiche Digitalisierung von Geschéfts- und Supportprozessen?

e Hat die Hohe der Digitalisierungskompetenz bzw. des Digitalisierungsknowhows
der Gesamtorganisation (Vorstand, Geschéaftsfuhrung, Verwaltung) einen Ein-
fluss auf die Menge der digitalisierten Geschafts- und Supportprozesse?

e Hat die Hohe der Digitalisierungskompetenz bzw. des Digitalisierungsknowhows
der FUhrungsebene (Vorstand und Geschéaftsfihrung) einen Einfluss auf die er-
folgreiche Digitalisierung von Geschéfts- und Supportprozessen?

¢ Sind Wohnbaugenossenschaften mit erfolgreich digitalisierten Geschafts- und
Supportprozessen strukturell anders aufgestellt (andere Organe als Vorstand,
Geschéftsfuhrung, Verwaltung, Revisionsstelle, Bau- und Siedlungskommissio-
nen oder andere thematische Ressort-Unterteilung)?

e Welche digitalen Werkzeuge werden eingesetzt?
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1.3 Positionierung und Relevanz der Arbeit

Die Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozessen ist gemass Literatur (siehe
Kapitel 2.4) eine relevante strategische Herausforderung fir Wohnbaugenossenschaf-
ten, die allmahlich immer mehr Einzug in die Immobilienwirtschaft halt (Vornholz, 2019,
S. 66). Peter & Jungmeister (2017) haben in ihrer Studie primar grosse, aber fast keine
mittleren und kleinen Genossenschaften in der Schweiz untersucht. Dennoch vermuten
sie aufgrund ihrer Daten, dass kleinere Genossenschaften einen noch geringeren Durch-
dringungsgrad bei der Technologienutzung aufweisen (Peter & Jungmeister, 2017, S.
155). Sie werfen insbesondere Forschungsfragen nach der regionalen und branchen-
spezifischen Verbreitung von Technologien von Genossenschaften, deren Wirkung auf
ihre Geschaftsmodelle und finanzielle, dkologische sowie soziale Unternehmensperfor-
mance sowie zu den Erfolgsfaktoren der Transformation zu einer digital optimierten Ge-

nossenschaft auf.

Diese Arbeit soll daher fur die Branche der Wohnbaugenossenschaften einerseits die
Forschungsfrage zur regionalen Verbreitung von Technologien und andererseits zu den
Erfolgsfaktoren der Transformation zu einer digital optimierten Genossenschaft beant-

worten.
1.4 Aufbau der Arbeit

Diese Arbeit gliedert sich in sechs Teile. Im ersten Teil werden die Begriffe Wohnbauge-
nossenschaften sowie einige Digitalisierungsbegriffe definiert sowie Grinde und Her-
ausforderungen des Digitalisierungstrends beleuchtet. Im zweiten Teil werden die Ein-
flussfaktoren der Digitalisierung méglichst umfassend mit Hilfe einer Literaturrecherche
sowie eines angepassten St. Galler Management-Modells recherchiert. Ausserdem wer-
den auf dieser Basis Hypothesen formuliert, welche dieser Einflussfaktoren Erfolgsfak-
toren sein und wie sie miteinander zusammenhangen kénnten. Im dritten Teil wird die
Methodik der Untersuchung beschrieben, mit der diese Hypothesen verifiziert werden
sollen. Dazu werden qualitative Experten-Interviews und eine quantitative Umfrage ge-
nutzt. Im vierten Teil werden die Ergebnisse der Umfrage prasentiert und im finften Teil
analysiert und ausgewertet. Im sechsten Teil wird ein Fazit gezogen und ein Ausblick in
die Zukunft mit allfalligen Handlungsanweisungen fir Wohnbaugenossenschaften gege-

ben.
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2 Grundlagen

In diesem Kapitel werden die Begriffe geklart, die fir das Verstandnis der nachfolgenden

Kapitel wichtig sind.
2.1 Wohnbaugenossenschaften

Genossenschaften sind gemass Peter & Jungmeister (2017, S. 139) sowie Schweizer
Eidgenossenschaft (2023, Art. 828 OR) Personengesellschaften, die primar auf die For-
derung und Sicherung der wirtschaftlichen Interessen ihrer Mitglieder ausgerichtet sind.
In Abgrenzung zu anderen Unternehmensformen strebt eine Genossenschaft nicht nach
Gewinn, sondern nach gemeinsamer Selbsthilfe (Peter & Jungmeister, 2017, S. 139)
und Gemeinnutzigkeit (Schweizer Eidgenossenschaft, 2023, Art. 828 OR). Da nicht der
Gewinn, sondern die Personen im Vordergrund stehen, haben in einer Genossenschaft
alle Mitglieder im Wesentlichen die gleichen Rechte und Pflichten wie beispielsweise
das Kopfstimmrecht (Schweizer Eidgenossenschaft, 2023, Art. 885 OR; Schultz, 1970,
S. 49; Taisch, 2015, S. 73), die Pflicht zur Zahlung von Genossenschaftsanteilen (auch
wenn die Anzahl der zu zahlenden Anteile nach Wohnungsgrésse variieren kann)
(Schweizer Eidgenossenschaft, 2023, Art. 853 OR; Schultz, 1970, S. 10, 56-57) und der
Solidarhaftung (Schweizer Eidgenossenschaft, 2023, Art. 869-878 OR; Schultz, 1970,
S. 10, 64-65). Ein wesentliches Merkmal einer Genossenschaft ist die demokratische
Entscheidungsfindung (Peter & Jungmeister, 2017, S. 147; Pomper, 2019, S. 141).

Eine spezielle Form der Genossenschaften sind Wohnbaugenossenschaften, die den
Zweck verfolgen, ihren Mitgliedern Wohnraum zu verschaffen und zu erhalten (Wohn-
baugenossenschaften Zirich, 2023b, Art. 5.2; Schultz, 1970, S. 36). Dabei ist der Begriff
"Mitglieder" in der Regel mit "Mieter:innen" gleichzusetzen (Schmid, 2012, S. 2). Wohn-
baugenossenschaften arbeiten nach dem Prinzip der Kostenmiete, wobei der Begriff
nicht einheitlich verwendet wird. Mit der Miete mussen aber im Wesentlichen alle laufen-
den Aufwendungen (z.B. Gebaudeunterhalts-, Verwaltungs-, Finanzierungskosten) ge-
deckt werden konnen (Stadt Zurich, 2023a). In der Regel bieten Wohnbaugenossen-
schaften weitere Zusatzangebote wie zumietbare Rdume und Garten oder gemein-
schaftliche Anlasse an (Schmid, 2012, S. 5-6). Wohnbaugenossenschaften auf dem Ge-
biet der Stadt Zurich haben Auflagen zur Kostenmiete zu erflllen. So wird sowohl ein
hoéchstzulassiger Mietzins als auch eine maximale Betriebsquote (Verwaltungskosten)
von der Stadt Zurich festgelegt (Stadt Zurich, 2023b, S. 1; Zuger, 2020, S. 9).

-6-
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Wohnbaugenossenschaften besitzen gemass Schweizer Eidgenossenschaft (2023, Art.
879-907 OR) folgende Organe:

o Generalversammlung
o Verwaltung

e Revisionsstelle

Die Generalversammlung ist die Versammlung aller Mitglieder und hochstes Entschei-
dungsgremium der Wohnbaugenossenschaft (Schultz, 1970, S. 48). Die Verwaltung wird
in der Regel bei Wohnbaugenossenschaften in ein strategisches Organ (Vorstand) und
ein operatives Organ (Geschaftsfihrung) geteilt (Wohnbaugenossenschaften Zirich,
2023c). Vor allem bei Stadtziircher Wohnbaugenossenschaften werden weitere Organe
wie Kommissionen (z.B. Bau- oder Siedlungskommissionen) genutzt (Schmid, 2012, S.
8-9, 12-13).

2.2 Digitalisierungsbegriffe

Die Anderung der Umweltsphére "Technologie" des St. Galler Management-Modells
(siehe Kapitel 1) wird digitale Transformation oder umgangssprachlich auch Digitalisie-
rung genannt. Die Digitalisierung ist gemass Menzi et al. (2022, S. 3, 39) der Vorgang
der Ubertragung von bisher durch Menschen erledigten Aufgaben auf Computer. Dabei
werden gemass Pleger & Mertes (2022, S. 3) neue disruptive Geschafts- und Organisa-
tionsmodelle eingeflihrt, die die Kommunikationswege zwischen den Dienstleistungs-
empfanger:innen und den Anbieter:innen (Verwaltung) vollstandig elektronisch abbilden
und zusatzlich die Erstellung von digitalen Gitern und Dienstleistungen ermdglichen.
Beck (2021, S. 5) sieht ebenfalls die Digitalisierung als durchgangig automatisierten Pro-
zess an, der vom Kunden ortsunabhangig ausgeldst werden kann und komplett von An-

fang bis Ende ohne Medienbrtiche funktioniert.

Die digitale Transformation ist hingegen eine ganzheitliche Verdnderung, die die di-
gitale Bereitstellung von Dienstleistungen, die Beziehung zwischen Dienstleistungsemp-
fanger:innen und den Anbieter:innen (Verwaltung), die technologische und juristische
Komponente sowie die digitale Kompetenz (Knowhow/Wissen) der Verwaltung umfasst
und Auswirkungen auf Kultur und Gesellschaft hat (Pleger & Mertes, 2022, S. 1, 3; Menzi
et al.,, 2022, S. 39).
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Die Definitionen kénnen am Beispiel einer Wohnungsausschreibung verdeutlicht wer-
den. Wird das Ausschreibungswerkzeug von der Schreibmaschine zum Computer oder
von einer lokal installierten Software zu einer Cloud-Ldsung verandert, ist das nur eine
teilweise Digitalisierung, sofern der Geschaftsprozess mit allen weiteren handischen Ar-
beiten weiterhin gleichbleibt. Entfallen aber durch die Einfiihrung einer vollautomatisier-
ten Software typische Aufgaben wie die Uberpriifung von Referenzen und Betreibungs-
registerausziigen oder der Organisation von Besichtigungsterminen, dann kann der Ge-
schaftsprozess als weiterer Teil der Digitalisierung vereinfacht und verbessert werden.
Dadurch entsteht aber nun Wissen und Anwendungskompetenz innerhalb der Organi-
sation. Ebenfalls kdnnen eventuell auch Personalressourcen an anderer Stelle einge-
setzt werden. Somit verandert sich auch die Organisation. Findet die Kommunikation
zwischen den Wohnungssuchenden und der Organisation nun ebenfalls noch digital
statt, werden auch Mietvertrage digital ausgestellt und von beiden Vertragspartnern di-
gital und juristisch gultig unterschrieben, hat eine vollstandige Digitalisierung des Ge-
schaftsprozesses stattgefunden. Eine ganzheitliche digitale Transformation hat also
dann stattgefunden, wenn alle Geschéfts- und Supportprozesse einer Organisation voll-

standig digitalisiert worden sind.

Mit einer Digitalisierungsstrategie wird gemass Stoger (2019, S. 239) ein digitaler Zu-
kunftsplan definiert, der die langfristige Lebensfahigkeit von Geschéaften sicherstellen
soll und die Treiber der Digitalisierung, die strategischen Stossrichtungen, die quantita-
tiven Eckwerte, die Beitrage der Prozesse sowie Schlisselmassnahmen und Ressour-

cen enthalt.

Beispielsweise ware die Digitalisierungsstrategie einer Wohnbaugenossenschaft eine
Vision bzw. ein langerfristiger Aktionsplan Uber einzelne oder auch alle Geschaftsberei-
che, um die aktuellen Geschaftsprozesse wie Wohnungsbau und -vermietung zu digita-
lisieren und damit die Wettbewerbsfahigkeit sicherzustellen. Typische Inhalte einer Digi-
talisierungsstrategie sind zum Beispiel: Warum und wie sollen Geschéafts- und Support-
prozesse digital ablaufen? Welche Daten fallen an, und wie soll mit ihnen umgegangen
werden? Mit welchen digitalen Werkzeugen soll die Anderung umgesetzt werden? Wie
wird bei Ausfall von digitalen Werkzeugen vorgegangen? In welcher Reihenfolge sollen

die Veranderungen umgesetzt werden?

Ebenfalls im Zusammenhang mit dem Begriff Digitalisierung wird die Digitalisierungs-

kompetenz genannt. Vuorikari et al. (2023, S. 3) definiert Digitalisierungskompetenz als
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zuversichtliche, kritische und verantwortungsvolle Nutzung von digitalen Technologien
fur das Lernen, die Arbeit und das gesellschaftliche Leben, wobei Informations- und Da-
tenkompetenzen, Kommunikations- und Zusammenarbeits- sowie Medienkompetenzen,
Kompetenzen zur Erstellung digitaler Inhalte (auch durch Programmierung), Kompeten-
zen im Bereich Sicherheit, Datenschutz und digitales Wohlbefinden sowie Kompetenzen

im Losen von Problemen und das kritische Denken darin enthalten sind.

Im Bereich der Wohnbaugenossenschaften wirde somit die Digitalisierungskompetenz
das Wissen um digitale Werkzeuge und Anwendungen fir die Geschéafts- und Support-

prozesse der Genossenschaften sowie deren erfolgreiche Anwendung ausdrucken.
2.3 Grunde fur Digitalisierung

Grundsatzlich sollte die Frage gestellt werden, welches konkrete Problem mit der Digi-
talisierung des jeweiligen Prozesses geldst werden soll und welchen Nutzen es der Or-
ganisation bringt (Schmiech, 2018, S. 2). In der Literatur sind die Griinde fir die Digita-
lisierung von Prozessen vielfaltig. So kdnnen Vorteile einer digitalen Transformation ei-
nerseits mehr Effizienz, sinkende Kosten und steigende Produktivitat, andererseits eine
Verbesserung der Qualitat und Menge an Services sein (Jonathan, 2020, S. 224). Ent-
sprechend nennen gemass einer Umfrage von IDC (2017) 74 Prozent der Umfrageteil-
nehmenden die Effizienzsteigerung, 70 Prozent die Automatisierung von Geschaftspro-
zessen, 57 Prozent die Kostensenkung und 41 Prozent die Schaffung neuer Kundener-
lebnisse als Ziele der digitalen Transformation von Schweizer Unternehmen. Auch Vorn-
holz (2019, S. 67) sieht Effizienzsteigerungen und Qualitadtsverbesserungen, aber auch
die nachhaltigere Bewirtschaftung der Gebaude als Grinde fiur die Digitalisierung im Im-

mobiliensektor.

Ein Vorteil der Digitalisierung von Unternehmensprozessen ist, dass Aufgaben dem tag-
lichen Leben angepasst und jederzeit und tberall erledigt werden kénnen (Menzi et al.,
2022, S. 38). Neuroni et al. (2019, S. 164) sehen die Verbesserung der Datenhaltung,
die Automatisierung einfacher Ablaufe, die Verbesserung der Geschaftsprozesse sowie
die Etablierung einer Kultur der Zusammenarbeit als grosse Vorteile. Fahrner (2022)
beschreibt als Praxisbeispiel solch einer Automatisierung die automatisierte elektroni-
sche Rechnungsstellung bei drei Wohnungsgesellschaften, Muller (2018, S. 153) sowie
Schmiech (2018, S. 9) den 3D-Druck von Bauteilen im Bauwesen. Jacob (2019, S. 53)
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sieht die Sharing Economy, also das Teilen von Gutern wie Autos, Kleidern oder Bohr-

maschinen, als Beispiel einer neuen Form der Zusammenarbeit, die durch Digitalisie-

rung moglich wird.

Menzi et al. (2022, S. 42) nennen folgende weitere Vorteile einer Digitalisierung von

Unternehmensprozessen, die direkt auf Wohnbaugenossenschaften tbertragen werden

kénnen und auch in einer Umfrage von WIR Bank & FH Nordwestschweiz (2022b) the-

matisiert werden:

Es kénnen zeitsparende und auf die Anspruchsgruppen (Genossenschaf-
ter:innen) ausgerichtete digitale Dienstleistungen angeboten werden.

Die (Genossenschafts-)Verwaltung wird befahigt, aufgrund der vereinfachten
digitalen Zusammenarbeit (verwaltungsintern als auch zwischen Verwaltung
und Genossenschafter:innen) agil und effizient auf sich andernde Rahmen-
bedingungen zu reagieren. Schnabel et al. (2022, S. 6, 16) sehen hier Mog-
lichkeiten im Umgang mit dem Fachkraftemangel in Verwaltung und Vorstand
von Wohnbaugenossenschaften. Gemass Blankenbach & Becker (2019, S.
778) ergeben sich Vorteile wie hdhere Planungsqualitat, Termin- und Kosten-
sicherheit sowie Effizienzsteigerung bei Unterhalt des Gebaudes Uber den
gesamten Lebenszyklus aus der digitalen kollaborativen Zusammenarbeit im
(Wohn-)Bauprojektbereich durch Einfihrung von Arbeitsmethoden wie Buil-
ding Information Modeling (BIM). Auch Béttcher & Wieczorek (2022, S. 176),
Joswig (2021, S. 154-155) sowie Mersch & Ranke (2022, S. 38-39) sehen
BIM deshalb als besonders zukunftsweisend an.

Es entstehen neue Wege zur Meinungsbildung und Einbindung (Partizipa-
tion) der Genossenschafter:innen, wodurch Transparenz und Vertrauen in die
(Genossenschafts-)Verwaltung gefordert werden. Das ist fur die demokrati-
sche Entscheidungsfindung wesentlich, die ein Hauptmerkmal einer Genos-
senschaft ist (Peter & Jungmeister, 2017, S. 147). Schnabel et al. (2022, S.
6, 17) sehen diesbezuglich ebenfalls Vorteile der Digitalisierung.

Die Erreichbarkeit und Zuganglichkeit der (Genossenschafts-)Verwaltung
wird durch einfache, ortsunabhangige Zugangskanale gesteigert, was wiede-

rum die Chancengleichheit beim Zugang zu den Angeboten erhdht.
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2.4 Digitalisierung als strategische Herausforderung der Wohn-

baugenossenschaften

Obwohl viele Vorteile in der Digitalisierung von Unternehmensprozessen bestehen,
schatzen in einer Studie 53 Prozent der Schweizer Unternehmen ihren Stand der digita-
len Transformation als noch nicht sehr weit ein (DSAG, 2021). Becker (2022, S. 26-27)
und Schmiech (2018, S. 5-6) sehen einen Grund darin, dass Digitalisierung ein Quer-
schnittsthema ist, dass sédmtliche Themen und Ebenen eines Unternehmens betrifft und
daher unter anderem auch von der Geschéftsfiihrung koordiniert werden muss, vor allem
beim Aufgleisen von Partnerschaften und Kooperationen. Spichiger & Neuroni (2019, S.
314-315) sehen eine Herausforderung in der Wirtschaftlichkeit der Digitalisierungsvor-
haben und beschreiben ein Bewertungsmodell dafir. Gemass Peter & Jungmeister
(2017, S. 134) verstarkt die zunehmende Digitalisierung die strategischen Herausforde-
rungen der Wohnbaugenossenschaften bezlglich der Beibehaltung ihrer genossen-
schaftlich-demokratischen Strukturen und ihres Lokalbezugs sowie ihres Umgangs mit
den Folgen des Wertewandels ihrer Bewohnenden (Entsolidarisierung, Bedeutungsver-
lust der Selbsthilfe). Schnabel et al. (2022, S. 6, 21) sehen aufgrund der Digitalisierung
ebenfalls grosse strategische Herausforderungen fir die Wohnbaugenossenschaften,
unter anderem hohe Erwartungshaltungen der Genossenschafter:innen bezlglich der
Rund-um-die-Uhr-Bereitstellung von Dienstleistungen und der Beschleunigung von Ver-
waltungsprozessen (z.B. Wohnungsabnahmen), der Ausbildung der Verwaltungsmitar-
beitenden, der Integration neuer IT-Systeme sowie der Einbindung und Partizipation der
Genossenschafter:innen. Auch Unger (2021, S. 62-64) sieht in der Rund-um-die-Uhr-
Bereitstellung eine Belastungssituation fur die Verwaltungsmitarbeitenden. Als weitere
Herausforderung sehen Hittmann & Lépez Rosa (2020, S. 56) sowie Stember & Hasen-
kamp (2019, S. 49) die einheitliche analoge und digitale Kommunikation, da durch Infor-
mationsuberflutung, Fake News und Shitstorms ein Vertrauensmangel der Kundinnen
und Kunden (Genossenschafter:innen) besteht. Zudem nehmen laut Menzi et al. (2022,
S. 38) mit der Digitalisierung von Prozessen auch Risiken bezuglich des Datenschutzes
und Datensicherheit zu, so dass digitale Systeme resilient gegenuber Stérungen gebaut
werden missen (Hippmann et al., 2018, S. 15; Hiermaier & Scharte, 2018, S. 295). Das
wird gemass der Umfrage von WIR Bank & FH Nordwestschweiz (2022a) auch von den

Kundinnen und Kunden gefordert.
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Eine Untersuchung der Schweizer Genossenschaften von Peter & Jungmeister (2017,
S. 153) zeigt, dass Genossenschaften seit vielen Jahrzehnten in Branchen ohne Krisen
erfolgreich operieren und weniger herausgefordert sind, Neues zu versuchen und neue
Kompetenzen aufzubauen. Daher nehmen Peter & Jungmeister (2017, S. 153) an, dass
der Professionalisierungsgrad und die Digitalisierungskompetenz in Genossenschaften

noch nicht ausgereift ist.

Die Digitalisierung von Prozessen ist aber gemass oben genannter Literatur ein zuneh-
mender Trend und daher eine grosse strategische Herausforderung flir Wohnbaugenos-
senschaften. Sie missen entscheiden, welche Geschéafts- und Supportprozesse digita-
lisiert, welche digitale Technologien genutzt, welche neuen Geschaftsfelder erschlossen
und welche organisatorischen sowie personellen Entscheide getroffen werden muissen,

um mit dieser Herausforderung umzugehen.

-12 -
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3 Einflussfaktoren der Digitalisierung

Um das im Kapitel 1.2 genannte Ziel zu erreichen, die Erfolgsfaktoren der Digitalisierung
von Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften zu finden, werden in diesem Kapitel ei-
nerseits die in der Theorie ermittelten Einflussfaktoren der Digitalisierung untersucht und
andererseits ein Modell der Abhangigkeiten voneinander sowie Hypothesen bezlglich

der Erfolgsfaktoren der Digitalisierung aufgestellt.
3.1 Einflussfaktoren

Um die wesentlichen Einflussfaktoren und Themenfelder der Digitalisierung zu identifi-
zieren, wurde in einem ersten Schritt eine strukturierte Literaturrecherche durchgefiihrt.
In einer sich dynamisch andernden Umweltsphare wie der Technologie bietet das St.
Galler Management-Modell durch seinen sehr breit gefassten Ansatz so eine umfas-
sende und strukturierte ldentifikationsmaoglichkeit. Mertes (2022) zeigt in Abbildung 2 mit
seinem adaptierten St. Galler Management-Modell die wesentlichen dusseren Einfluss-
bereiche auf, die eine Organisation zu Anderungen im Bereich Digitalisierung zwingen

und die strategische Ausrichtung sowie die operativen Entscheidungen beeinflussen:

e Finanzielle Ressourcen (Stakeholder Kapitalgebende)
¢ Natur/Nachhaltigkeit (Umweltsphare)

e Wirtschaft (Umweltsphéare)

e Bevolkerung (Stakeholder Offentlichkeit)

e Technologien (Umweltsphare)

e Vereine, Verbande, Parteien (Stakeholder NGOs)

¢ Medien (Stakeholder Medien)

e Gesetze, Verordnungen (Stakeholder Staat)
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Abbildung 2: Themenfelder der Digitalisierung (Mertes 2022)

Wie in Abbildung 2 gezeigt, beeinflussen gemass Mertes (2022) die finanziellen Res-
sourcen einer Organisation die Moglichkeiten, die fur die Digitalisierung benétigten Per-
sonalressourcen und digitalen Werkzeuge / Systeme finanzieren und damit einsetzen zu
kénnen. Ohne Personalressourcen konnen wiederum keine digitalen Prozesse defi-
niert und umgesetzt werden. Beide sind somit gemass Mertes (2022) wesentliche Ein-

flussfaktoren.

Eine Untersuchung der Schweizer Genossenschaften (primar Social Media und Web-
auftritte) von Peter & Jungmeister (2017, S. 153) weist darauf hin, dass auch die Unter-
nehmensgroésse einen wichtigen Einfluss auf die Nutzung der Digitalisierung hat. Auch
Gmdir & Suter (2018, S. 11) sehen in der Unternehmensgrosse einen Einflussfaktor, der

unter anderem die Innovationsorientierung beeinflusst.

Der Einflussfaktor Natur und Nachhaltigkeit bzw. Okologie erhéht gemass Schnabel et
al. (2022, S. 6) die Anforderungen an die Organisation (z.B. Hitzeminderungsmassnah-
men, Nutzung von Fotovoltaikanlagen oder lokal hergestellten bzw. wiederverwendeten
Gebaudeteilen bei einem Gebaudeneubau) und damit den Kostendruck und kann daher

auch als wirtschaftliche Anderung angesehen werden.
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Die hohe Nachfrage nach Wohnungen, die Kosten von Baumaterial und organisations-
externen Aufwanden (z.B. flr Aussenraum-Arbeiten wie Grinflachenpflege) sind eben-
falls typische wirtschaftliche bzw. Marktanderungen (Umweltsphare Wirtschaft), die ge-
mass Lippold (2020, S. 98-99) ein Einflussfaktor der Digitalisierung von Geschaftspro-
zessen sind. Sie zwingen aufgrund des Kostendrucks zu mehr Effizienz, weshalb auch
Pfnlr et al. (2023, S. 32) die wirtschaftlichen Anderungen als einen Einflussfaktor auf die

Digitalisierung sehen.

Gross & Krellmann (2019, S. 6) und Schnabel et al. (2022, S. 6, 21) sehen auch die
Wiinsche der Kunden sowie potenzieller Kunden aus der Bevolkerung (Stakeholder
Offentlichkeit) als Einflussfaktor der Digitalisierung, z.B. bei der Rund-um-die-Uhr-Be-
reitstellung von Dienstleistungen und Services oder der Geschwindigkeit von Verwal-
tungsprozessen wie Wohnungsabnahmen. Dabei sind Vereine, Verbande oder Parteien
(Stakeholder NGOs) genau wie die Medien (Stakeholder Medien) ebenfalls Teil der Of-
fentlichkeit und tragen die Kundenwiinsche an die Organisation heran (z.B. Schaffung

preiswerten Wohnraums).

Als weiteren Einflussfaktor sehen Gross & Krellmann (2019, S. 6-7) das Vorhandensein
der Technologien (Umweltsphare), wie zum Beispiel die fast nahtlose Verfugbarkeit des
Internets, der darauf aufbauenden Cloud-Gerate und -Dienste wie Bezahl- oder Scan-
oder Dokumentenmanagement-Services und Kollaborationsldsungen. Auch Schnabel et
al. (2022, S. 6) sehen hier einen grossen Einflussfaktor auf die Digitalisierung, z.B. durch

BIM im Bauwesen.

Einen Einflussfaktor auf die Digitalisierung sehen Gross & Krellmann (2019, S. 8-9) auch
in den gesetzlichen Regelungen, zum Beispiel durch Ermdglichen eines einfachen Zu-

gangs zu E-Government-Leistungen.

Wie in Abbildung 2 gezeigt beeinflussen aber auch die implizite oder explizite Organisa-
tionsstrategie, die Geschéaftsprozesse und der Organisationsaufbau sowie die Organisa-
tionskultur und die Kompetenzen der Mitarbeitenden laut Mertes (2022) die Digitalisie-

rung.

Eine Organisation kann eine Digitalisierungsstrategie entwickeln und strukturiert die
Digitalisierung der Organisation vorantreiben, weshalb auch diese Strategie ein Einfluss-
faktor sein kann. Gemass Habbel (2021, S. 117) optimieren solche Digitalisierungsstra-

tegien Verwaltungsprozesse und fiihren auch zu Anderungen der Organisationsstruktur.
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Gross & Krellmann (2019, S. 8) sehen ebenfalls Organisationsaufbau bzw. -struktur
als Einflussfaktor an, da im Zeitalter der Digitalisierung Agilitat gefordert ist und durch
Internet-Dienstleistungen die Organisationsgrenzen verschwimmen. Sie sehen hier eine
Notwendigkeit zum Wechsel in eine Prozessorganisation. Auch Bauer et al. (2018, S.
181) sehen bei zunehmendem Einsatz digitaler Technologien massive Veranderungen

in der Arbeitsorganisation.

Dungga et al. (2021, S. 210) sehen als weiteren wesentlichen Erfolgs- und Einflussfaktor
der Digitalisierung die Organisationskultur, in der Ausprobieren und Experimentieren
eine starkere Rolle bekommt und der Umgang mit Risiken statt deren Vermeidung im
Zentrum steht. Ebenfalls mussen diesbezuglich gemass Dungga et al. (2021, S. 218)
FUhrungsstile angepasst werden, um eine Zusammenarbeit Uber Organisationsgrenzen
hinweg zu ermdglichen, organisatorische Innovationshemmnisse abzubauen und die
Motivation sowie positive Einstellung der Mitarbeitenden zu Veranderungen weiterzuent-
wickeln. Jonathan (2020, S. 227, 230) sieht in seiner Untersuchung ebenfalls die Orga-
nisationskultur als Erfolgs- und Einflussfaktor der Digitalisierung, auch Gross & Krell-
mann (2019, S. 8) sehen die "Digitale Haltung" als wichtigen Einflussfaktor. Demzufolge
mussten in einer Organisation mit einer offenen, fehlertoleranten Organisationsstruktur
alle beteiligten Personengruppen die Digitalisierung vorantreiben. Eine Umfrage von
Handel Schweiz (2016) zeigt, dass das in Schweizer Unternehmen bislang nicht der Fall

ist und vor allem das Top-Management die Digitalisierung vorantreibt.

Neben Mertes (2022) sehen auch Gross & Krellmann (2019, S. 5-11) die Digitalisie-
rungskompetenzen innerhalb der Organisation als Einflussfaktor, da die Potenziale
neuer Technologien fur die konkrete Problemlésung erkannt und verstanden werden
mussen. Auch die Umfrage von Half (2019) zeigt auf, dass priméar technologisches Ver-

stéandnis und damit die Digitalisierungskompetenz die Digitalisierung beeinflusst.

Abbildung 3 zeigt die aus der oben genannten Literatur eruierten wesentlichen organi-
sationsinternen und -externen Einflussfaktoren auf die Digitalisierung von Geschéafts-

und Supportprozessen von Wohnbaugenossenschaften:

e organisationsintern:
o Unternehmensgrésse
o Personal-/Zeitressourcen
o Finanzressourcen

o Digitalisierungskompetenzen von Mitarbeitenden und Fihrung
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o Digitalisierungsstrategie
o Organisationsaufbau/-struktur
o Organisationskultur
e organisationsextern:
o gesetzliche Regelungen (Ausldser)
o Technologien (Ausldser)
o Kundenwiinsche (Ausldser)

o wirtschaftliche Anderungen (Ausléser)
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Abbildung 3: Potenzielle Einflussfaktoren der Digitalisierung von Wohnbaugenossen-

schaften (eigene Darstellung)

Werden die in Abbildung 3 aufgezeigten Einflussfaktoren fur Wohnbaugenossenschaf-

ten konkretisiert, so zeigen sich noch die folgenden Details. Bei Wohnbaugenossen-

schaften wird die Unternehmensgrésse anhand der Anzahl Wohnungen in ihrem Besitz
angegeben (zum Beispiel: Schmid, 2012, S. 6; GmUr & Suter, 2018, S. 9; Wohnbauge-

nossenschaften Zirich, 2021, S. 10).

Es stehen in Wohnbaugenossenschaften auf dem Gebiet der Stadt Zurich in Abhangig-

keit von der Unternehmensgrosse nur begrenzte Personal- und damit Zeitressourcen in

der Verwaltung fur die Umsetzung von Digitalisierungsvorhaben zur Verfligung, da diese

Uber die Betriebsquote gedeckelt sind (Stadt Zurich, 2023b, S. 1; Zluger, 2020, S. 9).
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Ebenso sind die Finanzressourcen von Wohnbaugenossenschaften flr Digitalisierungs-
vorhaben aufgrund der Vorgabe der Kostenmiete begrenzt, das heisst, bei hdherem Fi-
nanzbedarf kbnnen Einnahmen nur in begrenztem Umfang erhéht werden (Stadt Zirich,
2023b, S. 1).

Mit Digitalisierungskompetenzen von Mitarbeitenden (zum Beispiel aus der Verwaltung
und Hauswartung) und Fuhrung (aus Vorstand und Geschaftsfihrung) sind einerseits
die Kenntnisse in Bezug auf digitale Technologien und die zum Beispiel in einer Weiter-
bildung erworbenen Fahigkeiten zur Nutzung dieser Technologien gemeint, andererseits
aber auch die erfolgreiche Lésung von neuen Aufgaben mit diesen Kenntnissen und
Fahigkeiten, beispielsweise die Erstellung digitaler Newsletter, die Bewirtschaftung von

Social Media Kanalen oder digitale Wohnungsausschreibungen und -abnahmen.

Eine Wohnbaugenossenschaft kann eine gesamtheitliche Digitalisierungsstrategie ver-
folgen, die alle Geschéafts- und Supportprozesse umfasst oder fir einzelne Geschafts-

bereiche wie Kommunikation oder im Bereich Bau Digitalisierungsstrategien entwickeln.

Organisationsaufbau bzw. -struktur beschreibt die Organe der Wohnbaugenossen-
schaft, die fur die Initierung und Umsetzung der Digitalisierung verantwortlich sind.

Diese sind bereits gesetzlich vorgegeben (siehe Kapitel 2.1).

Eine Wohnbaugenossenschaft kann bezlglich ihrer Organisationskultur offen gegen-
Uber Anderungen wie digitalisierten Prozessen und dem Umgang mit Fehlern beziiglich
Digitalisierung sein. Dabei ist zwischen der Verwaltung (Mitarbeitende und Fihrung) und

den Genossenschafter:innen als Teil der Genossenschaft zu unterscheiden.

Beispiele fir gesetzliche Regelungen sind gemass Schnabel et al. (2022, S. 5-6) Ver-

scharfungen des Baurechts oder Buchfihrungsvorgaben.

Beispiele fur technologische Veranderungen sind die Verarbeitung digitaler Rechnun-
gen, digitale Wohnungsabnahme-Werkzeuge, aber auch Anderungen der Prozesse der
offentlichen Verwaltung wie die digitale Einreichung von Baugesuchen Uber das Kan-

tonsportal "eBaugesucheZH".

Beispiele fur (Kunden-)wiinsche der Genossenschafter:innen sind die Rund-um-die-Uhr-
Bereitstellung von Dienstleistungen und Services wie Reparaturmeldungen, schnelle
Reaktion auf Anliegen oder die Nutzung digitaler Kommunikationskanale parallel zu den

analogen Kanalen.
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Beispiele fir wirtschaftliche Anderungen sind die Kostensteigerungen bei Rohstoffen wie
Zement, Holz und Stahl aufgrund des Ukrainekriegs und der Lieferengpasse nach den
Covid-Lockdowns, aber auch Kostensteigerungen aufgrund der Inflation und der stei-

genden Lohnkosten.
3.2 Modell der Abhangigkeiten der Einflussfaktoren

Nachdem im Kapitel 3.1 die wesentlichen Einflussfaktoren gefunden werden konnten,
kann in einem nachsten Schritt ein Modell der gegenseitigen Abhangigkeiten dieser Ein-
flussfaktoren sowie deren Einfluss auf die Digitalisierung von Geschafts- und Support-

prozessen der Wohnbaugenossenschaften erstellt werden (siehe Abbildung 4).

Unternehmensgrosse
(Anzahl Wohnungen)

raumliche Verteilung Personalressourcen Finanzressourcen
Technologie- Wohnungen (Mieteinnahmen)
anderungen
gesetzliche - S
Anderungen Zeitressourcen Organisations- Digitalisierungs-
(zwinge) struktur kompetenzen
Fihrung Mitarbeitende
Kundenwtiinsche
(Genossenschafter:iinnen, Digitalisierungs-
potenzielle neue strategie
Mieter:innen) gesamtheitlich | ' Teilbereiche
wirtschaftliche Organisations-
Anderungen kultur (Offenheit,
(Kostensteigerungen) Fehlerkultur)

Abbildung 4: Modell der Abhangigkeiten der Einflussfaktoren auf Digitalisierung (eigene
Darstellung)

Wie Abbildung 4 zeigt, ist eine direkte Abhangigkeit der fur die Digitalisierung zur Verfu-
gung stehenden Finanzressourcen zur Unternehmensgrésse anzunehmen. Eine stei-
gende Unternehmensgrésse, bei Wohnbaugenossenschaften die Anzahl Wohnungen,
fuhrt aufgrund der héheren Mieteinnahmen zu mehr verfigbaren Finanzressourcen,
aber auch zu mehr administrativem Aufwand. Es ist daher eine direkte Abhangigkeit der
Unternehmensgrdsse auf die Personalressourcen einer Wohnbaugenossenschaft anzu-
nehmen. Gleichzeitig steigt mit der Menge an Wohnungen auch deren raumliche Vertei-

lung (zum Beispiel mehrere Siedlungsstandorte). Mit dieser raumlichen Verteilung steigt
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der Aufwand (Personalressourcen), um Geschaftsprozesse wie Unterhaltsarbeiten

durchzufihren.

Steigende Finanzressourcen ermdoglichen die Steigerung der Personalressourcen, wo-
bei diese Steigerung durch die von der Stadt Zirich vorgegebene Betriebsquote (Zlger,
2020, S. 9) eingeschrankt wird. Ausserdem kdnnen hohe bereitgestellte Finanzressour-
cen die Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozessen beeinflussen. Bei einer
Anderung der Personalressourcen ist eine Anpassung der Organisationsstruktur zu er-
warten. Zum Beispiel ist bei einer Erhéhung der Personalressourcen eine Spezialisie-
rung und damit die Schaffung neuer Ressorts wie "Human Ressources" in der Genos-
senschaft anzunehmen. Jedoch ist die grundsatzliche Organisationsstruktur von Wohn-
baugenossenschaften bereits gesetzlich vorgegeben (siehe Kapitel 2.1), so dass keine
grundsatzlichen Unterschiede zwischen den Wohnbaugenossenschaften zu erwarten
sind. Bei einer Anderung der Personalressourcen gibt es ebenfalls eine direkte Abhan-
gigkeit zu den potenziellen Zeitressourcen flr Digitalisierungsvorhaben. Erwartbar ist
auch eine Erhéhung des Digitalisierungskompetenz-Potenzials der Organisation bei ei-

ner Erhéhung der Personalressourcen.

Eine direkte Abhangigkeit (siehe Abbildung 4) besteht zwischen den Digitalisierungs-
kompetenzen in der Organisation und der Digitalisierung von Prozessen. Sind hohe Di-
gitalisierungskompetenzen von Mitarbeitenden und Fuhrung in der Wohnbaugenossen-
schaft vorhanden, ist eine hhere Wahrscheinlichkeit gegeben, dass Digitalisierungsvor-
haben von Geschafts- und Supportprozessen initiiert werden. Dabei kann angenommen
werden, dass eine hohe Digitalisierungskompetenz der Flhrung (Vorstand, Geschafts-
fuhrung) zur Schaffung einer Digitalisierungsstrategie fuhrt. Es ist wahrscheinlich, dass
eine hohere Digitalisierungskompetenz der Fihrung zur Schaffung einer strukturierten,
ganzheitlichen Digitalisierungsstrategie Uber alle Geschaftsbereiche der Genossen-
schaft fihrt, wohingegen bei geringer ausgepragter Digitalisierungskompetenz der Fih-
rung die Strategie eher auf einzelne Geschaftsbereiche fokussiert und ausgerichtet wird.
Somit sind das Vorhandensein und die Auspragung einer solchen Strategie Ausdruck
der Digitalisierungskompetenzen der Flihrung. Es ist zu erwarten, dass eine strukturierte
Herangehensweise im Rahmen einer vorher festgelegten Digitalisierungsstrategie zu ei-

ner erfolgreicheren Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozessen fuhrt.
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Es ist zu vermuten, dass die Organisationskultur ebenfalls einen direkten Einfluss auf
die Digitalisierung der Organisationsprozesse hat. Sind die Mitarbeitenden und die Fuh-
rung offener gegenuber Digitalisierungsvorhaben, sehen die Chancen und leben eine
tolerante Fehlerkultur, ist eine Umsetzung von Digitalisierungsvorhaben wahrscheinli-

cher.

Auch die ausseren Faktoren in Abbildung 4 kénnen einen Einfluss auf die Digitalisierung
von Geschafts- und Supportprozessen der Genossenschaft haben. Anderungen der
Technologien flihren per se noch zu keinem direkten Einfluss, schaffen aber neue Mog-
lichkeiten und Einsparpotenziale. Jedoch kann es einen indirekten Einfluss geben, in-
dem sich mit der Zeit Kundenwlinsche (z.B. von Genossenschafter:innen oder potenzi-
ellen Mieter:innen ausserhalb der Genossenschaft) verandern. Genossenschafter:innen
haben Uber das Stimmrecht direkte Einflussméglichkeiten, so dass die Anderungen (Di-
gitalisierungsvorhaben) von der Genossenschaft umgesetzt werden missen und somit
ein direkter Einfluss auf die Zeitressourcen bestehen kann. Die Umsetzung solcher Di-
gitalisierungsvorhaben wiederum bendétigt Digitalisierungskompetenzen der Wohnbau-
genossenschaft, so dass ein Einfluss der Technologiednderungen darauf wahrscheinlich
ist. Ebenso kann es durch diese Technologieanderungen zu gesetzlichen Anderungen
kommen (beispielsweise die zwingende Abgabe von BIM-Modellen bei einer Bauein-
gabe), so dass diese wiederum die Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozes-

sen direkt und indirekt tUber die dafir bendtigten Zeitressourcen beeinflussen.

Gesetzliche Anderungen kénnen auch zu wirtschaftlichen Anderungen (zum Beispiel
Steigerungen von Planungs- oder Materialentsorgungskosten durch Einfihrung neuer
Auflagen oder einer Verscharfung des Baurechts) fuhren. Entsprechend kann diese wirt-
schaftliche Anderung bzw. der Kostendruck einen Einfluss auf die Digitalisierung der
Geschéfts- und Supportprozesse haben, zum Beispiel durch Nutzung von digitalen Pla-

nungswerkzeugen oder BIM-Modellen zur Kostenoptimierung im Bauprozess.
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3.3 Hypothesen

Mit Hilfe des in Kapitel 3.2 entworfenen Modells der Abhangigkeiten der Einflussfaktoren
auf die Digitalisierung der Geschéfts- und Supportprozesse kénnen Hypothesen zu den

Erfolgsfaktoren der Digitalisierung abgeleitet werden:

Ausloser der Digitalisierung: Digitalisierung von Geschéafts- und Supportprozessen findet
vor allem aufgrund dusseren Drucks (gesetzliche Regelung, finanzieller Druck, Kunden-

wlnsche, Kostensteigerung) statt.
Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Einschatzung der Ausldser der Digitalisierung der Wohnbaugenossenschaft

Abhangigkeiten von Unternehmensgrésse: Die Personal- und Finanzressourcen der
Verwaltung sowie die raumliche Verteilung der Wohnungen steigen mit der Unterneh-

mensgrosse.
Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Anzahl der Wohnungen (Unternehmensgrésse), Anzahl der Standorte, Grosse der Ver-

waltung (Stellenprozent), Hohe der Mieteinnahmen des letzten Geschaftsjahres

Personalressourcen: Je grosser die Personalressourcen der Wohnbaugenossenschaft

sind, desto mehr Geschéfts- und Supportprozesse werden digitalisiert.
Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Grosse der Verwaltung (Stellenprozent), Liste der Geschafts- und Supportprozesse so-

wie deren Digitalisierungsstand

Finanzressourcen: Je groésser die Finanzressourcen der Wohnbaugenossenschaft sind,

desto mehr Geschafts- und Supportprozesse werden digitalisiert.
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Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Hohe der Mieteinnahmen des letzten Geschéftsjahres, Liste der Geschafts- und Sup-

portprozesse sowie deren Digitalisierungsstand

Abhangigkeiten: Die Digitalisierungskompetenz der Organisation steigt mit der Hohe der

Personalressourcen der Verwaltung.
Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Einschatzung der Digitalisierungskompetenz der Wohnbaugenossenschaft, Grosse der

Verwaltung (Stellenprozent)

Digitalisierungskompetenzen Organisation: Je héher die Digitalisierungskompetenz der
Wohnbaugenossenschaft (Vorstand, Geschaftsfihrung, Verwaltung, Hauswartung) ist,

desto mehr Geschéafts- und Supportprozesse werden digitalisiert.
Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Einschatzung der Digitalisierungskompetenz der Wohnbaugenossenschaft, Liste der

Geschafts- und Supportprozesse sowie deren Digitalisierungsstand

Digitalisierungskompetenzen Fuhrung: Je héher die Digitalisierungskompetenz der Fih-
rung (Vorstand, Geschaftsfuhrung) der Wohnbaugenossenschaft ist, desto erfolgreicher

werden Geschafts- und Supportprozesse digitalisiert.
Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Einschatzung der Digitalisierungskompetenz der Fihrung der Wohnbaugenossenschaft,

Liste der Geschafts- und Supportprozesse sowie Einschatzung der Erfolge
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Abhangigkeiten: Je hoher die Digitalisierungskompetenz der Fihrung (Vorstand, Ge-
schaftsfiihrung) der Wohnbaugenossenschaft ist, desto eher erarbeitet sie auch eine

Digitalisierungsstrategie.
Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Einschatzung der Digitalisierungskompetenz der Fihrung der Wohnbaugenossenschaft,
Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie sowie ihrer Auspragung (gesamtheitlich

Uber alle Geschéaftsbereiche oder nur flr einige Geschaftsbereiche)

Digitalisierungsstrategie: Je starker die Auspragung der Digitalisierungsstrategie der
Wohnbaugenossenschaft ist, desto erfolgreicher werden Geschafts- und Supportpro-

zesse digitalisiert.
Um diese Hypothese zu evaluieren, missen folgende Daten vorhanden sein:

Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie sowie ihrer Auspragung (gesamtheitlich
uber alle Geschéftsbereiche oder nur fur einige Geschaftsbereiche), Liste der Geschafts-

und Supportprozesse sowie Einschatzung der Erfolge

Organisationskultur: Je offener die Mitarbeitenden der Wohnbaugenossenschaft gegen-
Uber Digitalisierung eingestellt sind, desto erfolgreicher werden Geschéafts- und Support-

prozesse digitalisiert.
Um diese Hypothese zu evaluieren, mussen folgende Daten vorhanden sein:

Einschatzung der Offenheit der Mitarbeitenden (inklusive Flhrung) gegeniber der Digi-

talisierung, Liste der Geschafts- und Supportprozesse sowie Einschatzung der Erfolge
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4 Datenerhebung

In diesem Kapitel werden die Methodik und der Aufbau einer Umfrage zur Untersuchung
der Einflussfaktoren der Digitalisierung und der Verifikation der Hypothesen vorgestellt.
Dabei werden die Themenbereiche und Geschaftsprozesse der Wohnbaugenossen-

schaften naher beleuchtet.
4.1 Methodik

Nachdem in einem ersten Schritt mit Hilfe einer Literaturrecherche die Einflussfaktoren
der Digitalisierung moglichst umfassend in allen Themenbereichen der Wohnbaugenos-
senschaften untersucht wurden (siehe Kapitel 3.1), konnten anschliessend ein Modell
der Einflussfaktoren und ihrer gegenseitigen Abhangigkeiten sowie Hypothesen zu den
Erfolgsfaktoren der Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozessen bei Wohnbau-

genossenschaften aufgestellt werden.

Zur Untersuchung der Erfolgsfaktoren der Digitalisierung von Geschafts- und Support-
prozessen bei Wohnbaugenossenschaften wurde ein in Becker et al. (2020, S. 37-39)
beschriebenes gemischtes Forschungsdesign aus qualitativen (Interviews) und quanti-

tativen Methoden (Umfrage) genutzt.

Dabei wurden in einer explorativen Phase mit Hilfe von vier qualitativen Interviews mit
Wohnbaugenossenschaftsexperten (Prasidierende und Geschéftsfihrende Stadtzir-
cher Wohnbaugenossenschaften) im Zeitraum von Februar bis Marz 2023 das Modell
und die Hypothesen zu den Einflussfaktoren und ihrem Einfluss auf den Erfolg der Digi-
talisierung von Geschafts- und Supportprozessen Uberprift und verfeinert (siehe An-
hang I-1V). Die vier Experten wurden aufgrund ihrer regionalen Zugehdrigkeit zu einer
Stadtzircher Wohnbaugenossenschaft, inrer mehrjahrigen operativen und strategischen
Erfahrung im Wohnbaugenossenschaftsbereich, der Grosse der Genossenschaft sowie

ihrer Erfahrung im Digitalisierungsbereich ausgewahilt:

e Prasidentin der Baugenossenschaft Baufreunde / Leiterin Rechtsdienst des
Wohnbaugenossenschaftenverbandes Schweiz:
o Erfahrung im Wohnbaugenossenschaftsbereich: mehr als 10 Jahre
o Grosse Genossenschaft: 870 Wohnungen
o Digitalisierungserfahrung: Erfahrungen mit Digitalisierungsprojekten in

den Bereichen Kommunikation, interne Supportprozesse
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o Prasident der Baugenossenschaft Oberer Letten:
o Erfahrung im Wohnbaugenossenschaftsbereich: mehr als 28 Jahre
o Grosse Genossenschaft: 600 Wohnungen
o Digitalisierungserfahrung: Erfahrungen mit Digitalisierungsprojekten in
den Bereichen Kommunikation, Finanzen, Personal
e Prasidentin der Allgemeinen Baugenossenschaft Zirich:
o Erfahrung im Wohnbaugenossenschaftsbereich: mehr als 18 Jahre
o Grosse Genossenschaft: 5100 Wohnungen
o Digitalisierungserfahrung: Erfahrungen mit Digitalisierungsprojekten in
den Bereichen Kommunikation, Partizipation
e Geschaftsfuhrer der ASIG Wohngenossenschaft:
o Erfahrung im Wohnbaugenossenschaftsbereich: mehr als 5 Jahre
o Grosse Genossenschaft: 2832 Wohnungen
o Digitalisierungserfahrung: Erfahrungen mit Digitalisierungsprojekten im
Bereich Bau/Unterhalt

Mit der Auswahl von Experten unterschiedlich grosser Wohnbaugenossenschaften
wurde sichergestellt, dass auch die unter Umstanden breiteren Geschaftsfelder grosse-
rer Wohnbaugenossenschaften und die eventuell unterschiedlichen Geschéaftsprozesse
vollstéandig erfasst werden. Mit der Auswahl dieser Experten wurde ausserdem sicher-

gestellt, dass in jedem Geschaftsbereich Digitalisierungserfahrungen vorliegen.

Die Experten-Interviews folgten dabei folgender Fragestruktur (Intention der Frage in

eckigen Klammern):

Allgemein:

o Wie ist euer Vorstand zusammengesetzt? [Fluktuation des Vorstandes, um ab-
schatzen zu kbénnen, ob Digitalisierungskompetenz erst seit kurzem besteht]

e Gibt es eine Ubergeordnete Digitalisierungsstrategie, und wann wurde sie erar-
beitet? [Digitalisierungsstrategie]

e Welche Stelle ist verantwortlich fir die Initiierung von Digitalisierungsvorhaben
(z.B. Vorstand, Verwaltung, Genossenschafter, externe Firma)? [Treiber der Di-

gitalisierung]
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o Welche Stelle ist verantwortlich fir die Umsetzung der Digitalisierungsvorhaben?
[Umsetzungsstelle der Digitalisierung, um sicherzustellen, dass Personalres-

sourcen der Verwaltung gemass Hypothese in Kapitel 3.3 relevant sind]

Geschéftsbereiche / Ressorts:

¢ In welchen Bereichen / Ressorts (z.B. Finanzen, Bau&Unterhalt) ist Digitalisie-
rung ein Thema? [Finden von Geschaftsbereichen und Stand der Digitalisierung]

e Was war der Ausldser fur die Digitalisierung im jeweiligen Bereich / Ressort?
[Ausldser der Digitalisierung]

¢ Welche Chancen sehen Sie in den jeweiligen Bereichen / Ressorts bzgl. Digita-
lisierung? [Digitalisierungspotenzial]

¢ Inwelchen Bereichen / Ressorts ist eine positive Wirkung der Digitalisierung (z.B.

Kostensenkung, Effizienzgewinn) erkennbar? [Erfolge / Erfolgspotenzial]

Geschéfts- und Supportprozesse:

¢ In welchen konkreten Prozessen (z.B. Wohnungsabnahmen) in diesen genann-
ten Bereichen/Ressorts ist Digitalisierung ein Thema? [Finden von Geschafts-
und Supportprozessen]

o Wie ist der aktuelle Umsetzungsstand pro Bereich/Ressort? (z.B. Wohnungsab-
nahmen = noch in Planung, Buchhaltung = bereits voll digitalisiert) [Stand der

Digitalisierung der Geschéafts- und Supportprozesse]

Zur Genossenschaft:

¢ Wieviel Wohnungen besitzt lhre Genossenschaft? [Unternehmensgrdsse]

Zur Verwaltung:

e Wie gross ist die Verwaltung lhrer Genossenschaft (Vollzeitdquivalent, ohne

Hauswartung)? [Personalressourcen]

Zum Vorstand:

e Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das
Digitalisierungsknowhow lhrer gesamten Organisation einstufen? [Digitalisie-

rungskompetenz der Organisation]
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e Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das
Digitalisierungsknowhow von Vorstand und Geschaftsflihrung einstufen? [Digita-
lisierungskompetenz der Flhrung]

o Treffen sich der Vorstand bzw. Geschaftsfihrung und Vorstand mitunter digital?
[Uberpriifung der Einschatzung der Digitalisierungskompetenz]

e Nutzen Vorstandsmitglieder und Geschaftsfuhrung auch personlich digitale Mittel
(z.B. Social Media Kanéale, Smartphones)? [Uberpriifung der Einschatzung der
Digitalisierungskompetenz]

e Werden Unterlagen digital bereitgestellt? [Uberpriifung der Einschatzung der Di-
gitalisierungskompetenz]

¢ Nutzen Vorstand und Geschaftsflihrung fir ihre Geschéafte selbststandig weitere
digitale Mittel (z.B. fiir Pendenzen, Planungen, Notizen)? [Uberprifung der Ein-
schatzung der Digitalisierungskompetenz]

e Gibt es im Vorstand bzw. Geschaftsfuhrung Personen mit beruflichem IT-Hinter-

grund? [Uberprifung der Einschatzung der Digitalisierungskompetenz]

In den Experten-Interviews konnten die organisationsexternen Ausloser wie Technolo-
gien, Kundenwiinsche, gesetzliche Regelungen oder Kostendruck sowie organisations-
interne Einflussfaktoren direkt erfragt werden. Da Prasidierende und Geschéaftsfuhrende
zur Digitalisierungskompetenz der Fihrung inklusive sich selbst befragt wurden, wurden
in den Experten-Interviews die letzten funf Fragen zur Uberpriifung der Einschatzungen
genutzt, um die Eignung solcher Fragen bei einer Umfrage sicherzustellen. Dabei wurde

auf Basis von Vuorikari et al. (2023) folgendes Raster genutzt:

Foundation-Level:

o Treffen sich der Vorstand bzw. Geschaftsfiihrung und Vorstand mitunter digital?
¢ Nutzen Vorstandsmitglieder und Geschaftsfihrung auch personlich digitale Mittel

(z.B. Social Media Kanale, Smartphones)?

Intermediate-Level:

e Werden Unterlagen digital bereitgestellt?
e Nutzen Vorstand und Geschéftsfuhrung fur inre Geschafte selbststandig weitere

digitale Mittel (z.B. fur Pendenzen, Planungen, Notizen)?
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Advanced/Highly Specialized Level:

o Gibt es im Vorstand bzw. Geschéaftsfuhrung Personen mit beruflichem IT-Hinter-

grund?

Wie die Ergebnisse in Tabelle 1 zeigen, stimmen die Einschatzungen der Fihrungsper-
sonen zur Digitalisierungskompetenz der Fihrung im Wesentlichen mit den Uberprii-
fungsfragen Uberein. Entsprechende Fragen kénnen daher in einer Umfrage genutzt

werden.

Tabelle 1: Uberpriifung der Einschitzung der Digitalisierungskompetenz der Fiihrung

Oberer

Baufreunde ASIG ABZ
Letten

Einschatzung Digi-
taI|S|er_L_mgskompe- 7 6 7.8 7.8
tenz Flhrung
(Skala 1-10)
Foundation Level X X X X
Intermediate Level X (X) X X
Advanced/Highly X

Specialized Level

Mit Hilfe der Antworten aus den Experten-Interviews (siehe Tabelle 2) sowie einer Ana-
lyse von 10 Organigrammen von Wohnbaugenossenschaften konnte ein Uberblick (iber
die bestehenden Geschafts- und Supportprozesse geschaffen und die Prozesse in The-
menbereiche strukturiert werden (siehe Kapitel 3.3). Ebenfalls konnte bestatigt werden,
dass die Verwaltung in allen vier Wohnbaugenossenschaften flr die Umsetzung der Di-
gitalisierungsvorhaben zustandig ist und somit die Personalressourcen als Einflussfaktor
relevant sind (siehe Tabelle 2 sowie Anhang I-IV). Auch konnten weitere mdgliche
Grinde fir die Digitalisierung gefunden und ebenfalls bestatigt werden, dass es Erfolge
dank der Digitalisierung von Geschéfts- und Supportprozessen gibt (siehe Tabelle 2 so-
wie Anhang I-1V). Ebenfalls wurde anhand der Antworten in Tabelle 2 die Vermutung
verstarkt, dass die Unternehmensgrésse und die Personalressourcen zur Umsetzung

der Digitalisierungsvorhaben in einem direkten Zusammenhang stehen.
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Tabelle 2: Ergebnisse der Experten-Interviews

Oberer Letten Baufreunde ASIG ABZ
Anzahl Wohnungen 600 870 2832 5100
raumlich verteilt? Ja Ja Ja Ja
Grosse Verwaltung (Vollzeit- | 390% 500% 2100% 5000%
aquivalent)
Selbsteinschatzung Digitalisie- | 6 6 6 8-9
rungsknowhow Organisation
Selbsteinschatzung Digitalisie- | 7 6 7-8 7-8
rungsknowhow Fihrung
Digitalisierungsstrategie vorhanden In  Teilbereichen | Nicht vorhanden, | In  Teilbereichen

vorhanden aber via  Ge- | vorhanden
schaftsfihrung

wird Digitalisierung
zentral gesteuert

Verantwortung fur Initierung Di- | Vorstand & Ver- | Vorstand & Ver- | Verwaltung Verwaltung
gitalisierungsvorhaben waltung waltung

Umsetzung der Digitalisierungs- | Verwaltung Verwaltung Verwaltung Verwaltung
vorhaben

Erfolge durch Digitalisierung Ja Ja Ja Ja

In einem dritten Schritt wurde daher mit Hilfe der Experten-Interviews eine optimierte
Liste der Geschafts- und Supportprozesse (siehe Kapitel 4.2.2) erstellt und diese sowie
die formulierten Hypothesen als Basis fur die Erzeugung einer Online-Umfrage zum
Stand und den Erfolgsfaktoren der Digitalisierung der Stadtzircher Wohnbaugenossen-
schaften genutzt, um die méglichen Erfolgsfaktoren quantitativ zu Gberprufen und die

aufgestellten Hypothesen quantitativ zu bestatigen oder zu widerlegen.
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4.2 Geschaftsbereiche & Geschaftsprozesse von Wohnbauge-

nossenschaften

Wie in Kapitel 3.3 erwahnt, wird fir die Untersuchung der Hypothesen eine Liste der

Geschafts- und Supportprozesse von Wohnbaugenossenschaften bendtigt.
4.2.1 Geschiftsbereiche

Mit Hilfe einer Analyse von 10 Organigrammen von Wohnbaugenossenschaften mit ei-
ner Grosse Uber 300 Wohnungen auf dem Gebiet der Stadt Zirich wurden typische Ge-
schaftsbereiche der Wohnbaugenossenschaften eruiert. Dabei wurde davon ausgegan-
gen, dass gréssere Genossenschaften Geschaftsbereiche umfassender abdecken kon-
nen und sich somit ein vollstandigeres Bild méglicher Geschaftsbereiche ergibt. Damit
wurde sichergestellt, dass keine Geschéaftsbereiche Ubersehen werden, in denen zu di-
gitalisierende Geschafts- und Supportprozesse ablaufen. Folgende Geschéaftsbereiche

konnten aus den Organigrammen enthnommen werden:

ABZ-Geschéftsbereiche geméass Allgemeine Baugenossenschaft Zurich (2023):

Ubergeordnet:

o Kommunikation
o Personal
o Assistenz
o Immobilienstrategie
e Geschaftsbereich "Bau und Entwicklung"
e Geschaftsbereich "Gebaude und Umgebung" (Unterhalt)
e Geschaftsbereich "Mitglieder und Wohnen" (Mitgliederwesen und Projekte, So-
ziales und Genossenschaftskultur, Bewirtschaftung)

e Geschaftsbereich "Finanzen und Services" (Finanzen, IT, Services, Projekte)

ASIG-Geschéftsbereiche geméass ASIG Wohngenossenschaft (2023):

o Ubergeordnet:
o Human Ressources (Personal)
o Strategische Projekte
e Geschaftsbereich "Bewirtschaftung, Soziales und Genossenschaftskultur"

e Geschéftsbereich "Finanzen / IT"
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o Geschaftsbereich "Marketing / Events / Kommunikation"

e Geschaftsbereich "Bau und Entwicklung"

GBMZ-Geschéftsbereiche geméass Gemeinnitzige Bau- und Mietergenossenschaft Zi-

rich (2023):

e Geschaftsbereich "Soziales und Kommunikation"
e (Geschaftsbereich "Vermietung"
e Geschaftsbereich "Technischer Unterhalt"

e (Geschaftsbereich "Rechnungswesen"

BG Zurlinden-Geschéftsbereiche geméss Baugenossenschaft Zurlinden (2023):

e Geschaftsbereich "Akquisition, Neubau / Entwicklung"
e Geschaftsbereich "Bewirtschaftung"

e Geschaftsbereich "Baumanagement”

o Geschéaftsbereich "Facility Management und Services"

e Geschéftsbereich "Finanzen und Personal"

BAHOGE-Geschaftsbereiche gemass BAHOGE Wohnbaugenossenschaft (2023):

e Geschaftsbereich "Bewirtschaftung”
e Geschaftsbereich "Bau und Entwicklung"
e Geschaftsbereich "Finanzen, Administration und Soziales" (Sozialberatung, Ge-

meinschaftsleben, Buchhaltung/Finanzen, Administration/Sekretariat)

BG Sunnige Hof-Geschéaftsbereiche geméiss Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof

(2023):

e Geschaftsbereich "Betrieb"

e Geschaftsbereich "Bau"

e Geschaftsbereich "Vermietung"

o Geschaftsbereich "Finanzen" (Empfang, Personal, Kundenbetreuung/externe
Mandate)

e Geschéftsbereich "Genossenschaftliches Leben & Kommunikation"
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BG Schonheim-Geschaftsbereiche gemass Baugenossenschaft Schonheim (2023):

e Geschaftsbereich "Kommunikation"

o Geschaftsbereich "Vermietung und Buchhaltung" (Buchhaltung, Depositen-
kasse, Vermietung, Wohnungsbewirtschaftung, Mieterbetreuung)

e Geschaftsbereich "Gebaudemanagement und Hauswartung"

e (Geschaftsbereich "Bauherrenvertretung"

BGL-Geschéaftsbereiche gemass Baugenossenschaft Letten (2023):

e Geschaftsbereich "Personal”

e Geschaftsbereich "Kommunikation"

e Geschaftsbereich "Betrieb"

e Geschaftsbereich "Mietwesen"

e Geschaftsbereich "Finanzen"

e Geschaftsbereich "Gemeinschaft und Soziales"

e Geschaftsbereich "Bau und Liegenschaftsentwicklung"

BG Oberstrass-Geschaftsbereiche gemass Baugenossenschaft Oberstrass (2023):

e Geschaftsbereich "Bau und Unterhalt"

e Geschaftsbereich "Vermietung und Soziales"
e Geschaftsbereich "Neubau"

e Geschaftsbereich "Verwaltung"

e Geschaftsbereich "Technischer Dienst"

e Geschaftsbereich "Kultur und Soziales"

BG Hagenbriinneli-Geschéftsbereiche geméss Baugenossenschaft Hagenbriinneli

(2023):

e Geschaftsbereich "Bau und Unterhalt"
e Geschaftsbereich "Buchhaltung, Depositenkasse"
e Geschéftsbereich "Mietwesen"

e Geschéftsbereich "Zusammenleben & Kommunikation"
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Durch Zusammenfassung fachlich ahnlicher Begriffe (zum Beispiel Finanzen und Buch-

haltung) konnte daraus eine generische Struktur mit typischen Geschaftsbereichen von

Wohnbaugenossenschaften auf dem Gebiet der Stadt Zirich abgeleitet werden:

4.2.2

Geschéftsbereich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen" (Fokus: Fi-
nanzierung der Wohnbaugenossenschaft sicherstellen, Debitoren und Kredito-
ren, Kontrolle sowie Mahnwesen)

Geschéaftsbereich "Bau & Entwicklung" (Fokus: neuen Wohnraum schaffen
durch Neubau / Ersatzneubau / Zukauf)

Geschéftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" (Fokus: Erhalt / Sa-
nierung bestehender Gebaude und Liegenschaften durch Gartner-, Hauswar-
tungs-, Maler- und Reinigungsarbeiten)

Geschaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" (Fokus: Wohnungs-, Ge-
meinschaftsraum-, Parkplatzvermietung und -wiedervermietung sowie Vertre-
tung vor Schlichtungsstellen und Mietgericht)

Geschaftsbereich "Gemeinschaft & Soziales" (Fokus: Etablierung und Foérde-
rung der Genossenschaftskultur und des Gemeinschaftslebens, Partizipations-
forderung, Sozialberatung zur Konfliktreduktion)

Geschéftsbereich "Kommunikation" (Fokus: Information der Genossenschaf-
ter:innen, externer Partner:innen sowie Marketing und Vernetzung)
Geschéftsbereich "Personal" (Fokus: Personalgewinnung / -eintritt / -austritt,
Personalférderung mit Lohn-, Karriere- und Weiterbildungsmassnahmen)
Geschéftsbereich "Organisationsunterstutzung / IT" (Fokus: Bereitstellung von
Services fiur die Mieter:innen wie Mieter:innen-Portale, IT-Infrastruktur fiir die Or-
ganisation wie Computer, Datenablagen, Software / Applikationen, Telefone, Ba-

ckups etc. sowie Wissensmanagement wie Prozessdokumentation)

Geschafts- und Supportprozesse

Den in Kapitel 4.2.1 gefundenen Geschéftsbereichen konnten mit Hilfe von Detailinfor-

mationen auf den ebenfalls dort aufgelisteten Organigrammen sowie vier Experten-In-

terviews (siehe Anhang I-IV) in einem nachsten Schritt folgende Geschéfts- und Sup-

portprozesse zugeordnet werden:

-34 -



Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften

e Geschaftsbereich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen":
o Finanzplanung
o Budget- und Mietzinskontrolle
o Buchhaltung / Rechnungswesen / Mahnungen
o Geschaftsbereich "Bau & Entwicklung":
o Strategische Bauplanung und Objekt- / Liegenschaftsakquise
o Bauprojekte & Baumanagement
e Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften":
o Siedlungs- und Gebaudekontrolle
o Unterhaltsplanung
o Stérungs- und Reparaturmanagement
o Reinigung
o Aussenraumpflege (z.B. Gartenunterhalt)
o Geschaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung":
o Objektvermietung (z.B. Wohnungen, Gemeinschaftsraume, Parkplatze)
o Objektkontrolle (Belegung, Zustand, etc.)
o Objektabnahme (z.B. Wohnungsabnahme)
o Beschwerde- / Anfragemanagement (inkl. Gerichtsfalle)
e Geschaftsbereich "Gemeinschaft & Soziales":
o Gemeinschaftsférderung (z.B. Anlasse, Vernetzung der Mieter:innen un-
tereinander)
o Partizipationsférderung (z.B. Siedlungskommissionen, Arbeitsgemein-
schaften)
o Sozialberatung / Konfliktreduktion
e Geschaftsbereich "Kommunikation":
o Organisation-Mieter:innen-Kommunikation (z.B. Veranstaltungen wie Ge-
neralversammlungen, diverse Kanale wie Webseite, Briefe, Mails, etc.)
o Organisationsinterne Kommunikation (z.B. Vorstand, Geschéaftsfuhrung,
Mitarbeitende)
o Organisationsexterne Kommunikation (z.B. Geschaftspartner / Behérden,
Marketing / Werbung, Vernetzung)
e Geschaftsbereich "Personal":
o Personalsuche

o Personalein- & -austritt
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o Personaladministration / -férderung (Lohn, Karriere, Weiterbildung,
Teambildung)
o Geschaftsbereich "Organisationsunterstiitzung / IT":
o Bereitstellung / Betrieb der technischen und IT-Infrastruktur (z.B. Tele-
fone, Computer, Datenablage, Software, Backup, Mieter:innen-Services)
o IT-Projekte (z.B. fur Mieterportale, Apps, Schwarzes Brett)
o Aktuariat / Protokollfihrung / Archivierung / Wissensmanagement (z.B.

Prozessdokumentation)

Abbildung 5 zeigt diese Geschéftsbereiche und ihre Prozesse in der Ubersicht.

WORNBAUGENOSSENSCHAFT

Finanzen / Buchhal- Bau & Entwicklung Unterhalt Gebaude / Bewirtschaftung /
tung / Rechnungswesen Liegenschaften Vermietung

Finanzplanung Strategische Bauplanung & Siedlungs- & Objektvermietung
Objekt- / Gebaudekontrolle z.B. Wohnungen,

Budget- / Liegenschaftsakquise Gemeinschaftsraume,

Mietzinskontrolle Unterhaltsplanung Parkplatze
Bauprojekte &

Objektkontrolle

Buchhaltung / Baumanagement Stdrungs- &
z.B. Belegung, Zustand, etc.
Rechnungswesen / Reparaturmanagement
Mah .
ahnungen . Objektabnahme
Reinigung

z.B. Wohnungsabnahme

Aussenraumpflege

Beschwerde-/
z.B. Gartenunterhalt

Anfragemanagement
(inkl. Gerichtsfille)

Gemeinschaft & Kommunikation Personal Organisations-
Soziales unterstitzung / IT

Gemeinschaftsférderung Organisation-Mieter:innen- Personalsuche Bereitstellung / Betrieb
z.B. Anldsse, Vernetzung Kommunikation technische & IT-Infrastruktur
Mieter:innen untereinander z.B. Veranstaltungen [ GVs, Personalein-/austritt z.B. Telefone, Computer, Datenablage,
diverse Kanile wie Webseite, Software, Backup, Mieter:innen-
Partizipationsférderung Briefe, Mails Personaladministration Services
z.B. Siedlungskommissionen, /o
-forderung
Arbeitsgemeinschaften O isati i . | i
g ganlsat.mn?mterne 2.B. Lohn, Karriere, IT- Prﬂa]elfte
Kommunikation Weiterbildung, Teambildung z.B. fur Mieterportale, Apps,
Sozialberatung / 2.B. Vorstand — Schwarzes Brett
Konfliktreduktion Geschaftsfihrung -
Mitarbeitende Aktuariat / Protokollfiihrung /
Archivierung /
Organisationsexterne Wissensmanagement
Kommunikation z.B. Prozessdokumentation

z.B. Geschaftspartner /
Behdrden, Marketing /
Werbung, Vernetzung

Abbildung 5: Geschifts- und Supportprozesse einer Wohnbaugenossenschaft (eigene
Darstellung)
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4.3 Aufbau und Parameter der Umfrage

Der Regionalverband der Wohnbaugenossenschaften Zirich weist 259 Mitglieder zum
Stand 1.1.2023 aus, davon 130 auf dem Gebiet der Stadt Zirich (Wohnbaugenossen-
schaften Zirich, 2023a). Eine Studie von Schmid (2012, S. 16) zeigt, dass 2012 80 Pro-
zent der Wohnbaugenossenschaften in diesem Verband Mitglied waren. Aufgrund der
vielfaltigen Aktivitaten und der Kommunikation daruber sowie zahlreichen in der Zwi-
schenzeit neu entstandenen Vorteilen (Rechtsberatung, Buchflihrungsdienstleistungen,
etc.) ist davon auszugehen, dass dieser Prozentsatz 2023 deutlich héher ist. Daher wur-

den die auf dieser Liste aufgefuhrten Mitglieder als Umfrageteilnehmende bestimmt.

Da das Ziel dieser Arbeit in der Untersuchung der Erfolgsfaktoren der Digitalisierung

besteht (siehe Kapitel 1.2), wurden nur die 99 Mitglieder als Umfrageteilnehmende zu-
gelassen, die digital per E-Mail oder Webformular erreichbar waren. Weitere 31 nur ana-
log anschreibbare Mitglieder wurden ausgeschlossen, da die digitale Nicht-Erreichbar-
keit ein starkes Indiz flr eine fehlende Digitalisierung ist. Bei einer allfalligen Untersu-

chung der Hinderungsfaktoren hatte diese Gruppe ebenfalls befragt werden mussen.

Um die in Kapitel 1.2 gestellten Fragen zu beantworten, wurden neben den in Kapitel
3.3 aufgefuhrten Hypothesen-Parametern noch Informationen zu den eingesetzten digi-

talen Werkzeugen in den jeweiligen Geschafts- und Supportprozessen bendtigt.

Entsprechend wurde die Online-Umfrage mit folgenden Frageblécken konzipiert (siehe
Anhang V):

e Stand der Digitalisierung der wesentlichen Geschéafts- und Supportprozesse

o Erfolge (Vorteile / Mehrwerte) der Digitalisierung im jeweiligen Geschafts- und
Supportprozess

e eingesetzte digitale Werkzeuge und Programme im jeweiligen Geschafts- oder
Supportprozess

e Grunde der Digitalisierung von Prozessen

e Einschatzung der Digitalisierungskompetenz (Gesamtorganisation und Fihrung)

¢ Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie

e Einschatzung der Offenheit verschiedener Personengruppen der Genossen-
schaft (Mitarbeitende) gegentiber Digitalisierung

e Treiber der Digitalisierung (Personengruppe)
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o Angaben zur Genossenschaft (Grésse, Verwaltungsgroésse, raumliche Vertei-

lung, Finanzkraft)

Die Umfrage wurde im Zeitraum 6.4.2023 — 18.5.2023 mit Hilfe des digitalen Online-
Umfragewerkzeugs findmind.ch aufgeschaltet. Zusatzlich wurde mit Unterstiitzung des
Regionalverbandes der Wohnbaugenossenschaften Zurich eine Meldung auf dessen
Webseite aufgeschaltet, um eine moglichst hohe Anzahl von Teilnehmenden zu errei-
chen (Wohnbaugenossenschaften Zirich, 2023d). Die E-Mail-Adressen der Teilneh-
menden wurden den Webseiten der Wohnbaugenossenschaften entnommen und durch
Personensuchen im Handelsregister des Kantons Zurich (Handelsregister Kanton Zu-
rich, 2023) und auf LinkedIn (LinkedIn, 2023) erganzt. Primar wurden Geschéaftsfuhrende
der Wohnbaugenossenschaften angeschrieben, da diese Uber die Geschafts- und Sup-
portprozesse in der Regel am genauesten Bescheid wissen. Waren keine Kontaktdaten

vorhanden, wurden die entsprechenden Prasidierenden angeschrieben.

Um sicherzustellen, dass die Ergebnisse reprasentativ sind, wurde mit Surveymonkey

(2023) die Stichprobengrdsse festgelegt mit folgenden Parametern:

e Populationsgrosse: 99

¢ Konfidenzniveau (Wahrscheinlichkeit, mit der die Stichprobe die Haltung der gewahl-
ten Population prazise wiedergibt): 95 %

e Fehlerspanne (Bereich, um den die Antworten der Population von denen der Stich-

probe abweichen kénnen): 10 %

Daraus ergab sich eine Stichprobengrésse von mindestens 49 Wohnbaugenossen-

schaften, die an der Umfrage teilnehmen mussten.
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5 Ergebnisse

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Online-Umfrage beschrieben. Die Umfra-
gedaten wurden aufgrund ihrer Grésse nicht im Anhang publiziert. Sie kbnnen aber bei

Bedarf anonymisiert beim Autor erfragt werden.

Total haben 100 Personen der 99 angefragten Wohnbaugenossenschaften an der Um-
frage teilgenommen, wobei 1 teiinehmende Wohnbaugenossenschaft die Umfrage dop-
pelt ausgefiillt hat. Es haben aber 49 Teilnehmende bei verschiedenen Fragen die Um-
frage abgebrochen, primar nach der ersten Frage. Der am haufigsten genannte Grund
fur den Abbruch der Umfrage war die fehlende Zeit. Demgegenuber haben 51 Teilneh-
mende die Umfrage vollstandig ausgeflllt. Die doppelte Antwort wurde geléscht (und die
des Geschéaftsfihrenden behalten). Es sind somit 50 vollstandige Ergebnisse in die Aus-

wertung eingeflossen.

Im Frageblock "Angaben zur Genossenschaft" wurden die vollstdndigen Ergebnisse vor

der Auswertung wie folgt bereinigt, um die Vergleichbarkeit sicherzustellen:

e Entfernung Minus (es gibt keine negative Anzahl Wohnungen)
o Korrektur der angegebenen Verwaltungsgrosse in Stellen auf Stellenprozente

o Korrektur der angegebenen Mieteinnahmen in Franken auf Millionen Franken

Danach wurde eine inhaltliche Plausibilisierung vorgenommen und bei offensichtlich feh-
lerhaft eingegebenen Zahlen (z.B. keine Mieteinnahmen trotz Wohnungen oder keine
Stellenprozente der Verwaltung trotz Angabe vieler Verwaltungsangestellter auf der je-
weiligen Webseite) jeweils per E-Mail nachgefragt und diese Angaben korrigiert. Dabei
wurde auch plausibilisiert, dass einige Wohnbaugenossenschaften trotz ihrer Anzahl
Wohnungen keine Verwaltungsressourcen besitzen (z.B., wenn der Vorstand alle Ver-
waltungsaufgaben Ubernimmt oder diese an eine externe Firma ausgelagert werden)
und dass es kleine Wohnbaugenossenschaften gibt, die noch keine Wohnungen besit-

zen (Anzahl Wohnungen = 0).

Im Anschluss wurde erfolgreich Uberprift, dass Wohnbaugenossenschaften jeder
Grosse (Anzahl Wohnungen) an der Umfrage teilgenommen haben (siehe Abbildung 6
sowie Anhang VI). Somit sind die Umfrageergebnisse aufgrund oben genannter Uber-

prifung und der Stichprobengrdsse reprasentativ.
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Abbildung 6: Grosse der an der Umfrage vollstindig teiinehmenden Wohnbaugenossen-

schaften (n=50, Anzahl Wohnungen)
5.1 Stand der Digitalisierung

Gefragt nach dem Stand der Digitalisierung der 26 einzelnen Geschafts- und Support-
prozesse haben 68 Teilnehmende fiir ihre Wohnbaugenossenschaft geantwortet. Abbil-
dung 7 zeigt, dass in den drei Geschaftsbereichen "Finanzen" (mit den Buchhaltungs-
programmen), "Kommunikation" (mit Webseiten, Mails sowie Kollaborationssoftware wie
Microsoft Teams) und "Organisationsunterstitzung / IT" (mit Computern und digitaler
Dateiablage) die Digitalisierung der Prozesse sehr weit vorangeschritten ist. Im Ge-
schaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" sind die Geschaftsprozesse "Objektver-
mietung" und "Objektkontrolle" sowie im Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegen-
schaften" der Geschaftsprozess "Reparatur- / Stdrungsmanagement" ebenfalls bei mehr
als der Halfte der Teilnehmenden digitalisiert. Die Geschaftsprozesse "Reinigung" und
"Aussenraumpflege”, welche ein physisches Schaffen vor Ort bedingen, sowie der Ge-
schéaftsprozess "Sozialberatung / Konfliktreduktion", welcher persdnliche Kontakte erfor-
dert, sind am wenigsten digitalisiert. Werden nur die 50 vollstandig teilnehmenden
Wohnbaugenossenschaften betrachtet, ergibt sich das gleiche Bild.
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1

2 3 4 5 6 7 8 9 10 n"

15

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

Finanzen

komplett digitalisiert
teilweise digitalisiert
Digitalisierung in Arbeit
Digitalisierung geplant
keine Digitalisierung geplant
existiert bei uns nicht

Bau&Entw. Unterhalt Geb./Liegen. Bewirt./\Vermietung Gemein.&Soz. Kommunikat.

Personal Org.unterst./IT

1 Finanzplanung 14 Beschwerde-/Anfragemanagement
2 Budget-/Mietzinskontrolle 15 Gemeinschaftsférderung
3 Buchhaltung/Rechnungswesen/Mahnungen 16 Partizipationsférderung
4 Strategische Bauplanung & Objektakquise 17 Sozialberatung / Konfliktreduktion
5 Bauprojekte & -management 18 Organisation-Mieter:innen-Kommunikation
6 Siedlungs- & Gebaudekontrolle 19 Organisationsinterne Kommunikation
7 Unterhaltsplanung 20 Organisationsexterne Kommunikation
8 Stoérungs- & Reparaturmanagement 21 Personalsuche
9 Reinigung 22 Personalein-/austritt
10 Aussenraumpflege 23 Personaladministration/-férderung
11 Objektvermietung 24 Bereitstellung/Betrieb techn. & IT-Infrastruktur
12 Objektkontrolle 25 IT-Projekte
13 Objektabnahme 26 Aktuariat/Protokollfiihrung/Archivierung/Wis-

sensmanagement

Abbildung 7: Stand der Digitalisierung der wesentlichen Geschéfts- und Supportprozesse
(n=68)

Fur die 50 vollstandig teilnehmenden Wohnbaugenossenschaften wurde aus den Ant-
worten der durchschnittliche Digitalisierungsgrad der jeweiligen Genossenschaft be-
stimmt. Daflir wurden die nichtexistierenden Geschafts- und Supportprozesse der jewei-
ligen Genossenschaft ausgeklammert und der durchschnittliche Digitalisierungsstand
mit Hilfe der in der Legende von Abbildung 8 in Klammern gesetzten Abstufung Uber alle
existierenden Geschafts- und Supportprozesse berechnet. Die Legende zeigt ebenfalls
die Abstufungen, nach denen die Klassenbildung vorgenommen wurde. Wie in Abbil-
dung 8 zu sehen ist, ist bei ungefahr der Halfte der Teilnehmenden die Digitalisierung
der Prozesse in Arbeit und bei etwas mehr Genossenschaften in einzelnen Geschafts-
bereichen schon teilweise erfolgt. Komplett digitalisiert sind nach eigenen Angaben nur
sehr wenige Genossenschaften.
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Digitalisierung geplant (2) @ Digitalisierungsgrad >1 und <=2

keine Digitalisierung geplant (1) @ Digitalisierungsgrad <=1

Abbildung 8: Durchschnittlicher Digitalisierungsgrad der teilnehmenden Genossenschaf-
ten (n=50, Anzahl Wohnbaugenossenschaften)

5.2 Ausloser und Griunde der Digitalisierung

Befragt nach den Auslésern und Grinden fur die Digitalisierung der Geschafts- und Sup-
portprozesse, nannten die 50 Teilnehmenden den verwaltungsinternen Bedarf der Fuh-
rung (Vorstand und Geschéaftsfiihrung) sowie der Mitarbeitenden der Genossenschaft
am haufigsten (siehe Abbildung 9). Etwas weniger haufig wurde als Grund angegeben,
dass die Technologie vorhanden ist und diese somit auch genutzt wird. Weniger Nen-
nungen verzeichnet der Bedarf der Genossenschafter:innen. Alle weiteren Grinde wie
der Bedarf der potenziellen neuen Mieter:innen, Zwang wegen gesetzlicher Anderungen

/ Vorgaben oder Kostendruck spielen eine untergeordnete Rolle.
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Bl  gesetzlicher Zwang (Anderung/Vorgabe) [ Vorhandensein Technologie

Bedarf Genossenschafter:innen Bedarf potenzieller neuer Mieter:innen
. Bedarf Mitarbeitende - Bedarf Fithrung

Kostendruck Anderer Grund

Abbildung 9: Ausloser / Griinde der Digitalisierung der Geschifts- und Supportprozesse
(n=50, Mehrfachantworten)

5.3 Treiber der Digitalisierung

Auf die Frage, wer in der Genossenschaft die Digitalisierung der Geschafts- und Sup-
portprozesse vorantreibt, sahen Uber 80 Prozent der Teilnehmenden die Flhrung als
Treiber der Digitalisierung, wobei Uber die Halfte der Teilnehmenden diese Rolle primar
bei der Geschéftsfihrung verorteten (Abbildung 10). Der Vorstand wurde nur in 28 Pro-
zent der Antworten genannt.

Andere Gruppe /
Kombination obiger
Gruppen...

Mitarbeitende...

Geschaftsflihrung
54

Abbildung 10: Treiber der Digitalisierung (n=50, Prozentwert)
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5.4 Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie

Befragt nach dem Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie zeigt Abbildung 11,
dass in mehr als der Halfte der teiinehmenden Genossenschaften eine Digitalisierungs-
strategie, zumindest flr bestimmte Geschéaftsbereiche, vorhanden oder in Arbeit ist. Es
gibt jedoch auch einen grossen Teil, der noch keine Digitalisierungsstrategie entwickelt
hat.

17

- Digitalisierungsstrategie fur alle Geschéftsbereiche vorhanden
Digitalisierungsstrategie fur bestimmte Geschaftsbereiche vorhanden
Digitalisierungsstrategie in Arbeit
Digitalisierungsstrategie in Planung
keine Digitalisierungsstrategie vorhanden

Abbildung 11: Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie (n=50, Anzahl Nennungen

bzw. Wohnbaugenossenschaften)
5.5 Offenheit gegeniiber Digitalisierung

Ebenfalls erfragt wurde die Offenheit von Personengruppen innerhalb der Organisation
gegenuber der Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozessen. Wie Abbildung 12
zeigt, steigt die Offenheit bei Personengruppen mit dem Anteil an operativen oder stra-
tegischen Managementaufgaben. Vorstand und Geschaftsfiihrung sind entsprechend

offener gegeniber der Digitalisierung eingestellt.

-44 -



Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften

50 3
11
40 = =
30
20
3 16
10
2 e :
2 6 5 6
0 0
Vorstand Geschéftsfiihrung Mitarbeitende Mitarbeitende
Verwaltung Hauswartung

1 - geringe Offenheit 2 M3 -mittlere Offenheit W4 M5 -hohe Offenheit

Abbildung 12: Offenheit gegeniiber Digitalisierung von Prozessen (n=50, Anzahl Nennun-

gen bzw. Wohnbaugenossenschaften)
5.6 Digitalisierungskompetenz

Befragt wurden die teilnehmenden Wohnbaugenossenschaften auch nach ihrer Ein-
schatzung der Digitalisierungskompetenz ihrer Gesamtorganisation (Fuhrung und Mitar-
beitende) und ihrer Fihrung (Vorstand und Geschéaftsfilhrung). Wie Abbildung 13 zeigt,
wird die Digitalisierungskompetenz der Fuhrung deutlich héher eingeschatzt als die der

gesamten Organisation.
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Digitalisierungskompetenz

B gesamte Genossenschaft (Fihrung, Mitarbeitende) B Flihrung (Vorstand + Geschaftsfuhrung)

Abbildung 13: Digitalisierungskompetenz von Gesamtorganisation und Fiihrung (n=50,

Anzahl Nennungen bzw. Wohnbaugenossenschaften)
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5.7 Erfolge der Digitalisierung

Die teilnehmenden Wohnbaugenossenschaften wurden auch nach den Erfolgen (Vor-
teile, Mehrwerte) der Digitalisierung der Geschéafts- und Supportprozesse befragt. Wie
Abbildung 14 zeigt, werden von den Teilnehmenden in den Geschaftsprozessen des
Geschéftsbereichs "Finanzen" sowie in den Geschéaftsprozessen "Stérungs- und Repa-
raturmanagement"”, "Objektvermietung", "Objektabnahme"”, "Organisation-Mieter:innen-
Kommunikation", "organisationsinterne Kommunikation", "Bereitstellung / Betrieb der
technischen und IT-Infrastruktur" sowie "Aktuariat / Protokollfiihrung / Archivierung / Wis-

sensmanagement" die meisten Erfolge in der Digitalisierung dieser Prozesse gesehen.
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Geschéaftsprozesse

1 Finanzplanung 14 Beschwerde-/Anfragemanagement
2 Budget-/Mietzinskontrolle 15 Gemeinschaftsférderung
3 Buchhaltung/Rechnungswesen/Mahnungen 16 Partizipationsférderung
4 Strategische Bauplanung & Objektakquise 17 Sozialberatung / Konfliktreduktion
5 Bauprojekte & -management 18 Organisation-Mieter:innen-Kommunikation
6 Siedlungs- & Gebaudekontrolle 19 Organisationsinterne Kommunikation
7 Unterhaltsplanung 20 Organisationsexterne Kommunikation
8 Storungs- & Reparaturmanagement 21 Personalsuche
9 Reinigung 22 Personalein-/austritt
10 Aussenraumpflege 23 Personaladministration/-férderung
11 Objektvermietung 24 Bereitstellung/Betrieb techn. & IT-Infrastruktur
12 Objektkontrolle 25 IT-Projekte
13 Objektabnahme 26 Aktuariat/Protokollfihrung/Archivierung/Wis-
sensmanagement

Abbildung 14: Anzahl Wohnbaugenossenschaften, die Vorteile / Mehrwerte in ihren digita-

lisierten Prozessen sehen (n=50, Anzahl Nennungen)

Dabei wurden die in Tabelle 3 aufgelisteten Vorteile und Mehrwerte genannt. Mit
Abstand am haufigsten erwahnt werden Effizienzgewinne durch Ressourcen- und
Zeiteinsparungen, aber auch die Steigerung der Datenqualitdt durch die Reduktion von
Fehlerquellen und Risiken. Vorteile werden auch in einer einheitlichen,

ortsunabhangigen Dateiablage gesehen, auf die gleichzeitig zugegriffen werden kann
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und alle Daten ubersichtlich und transparent an einem Ort flir verschiedene
Personengruppen (organisationsintern und -extern) auffindbar und verfigbar macht.
Ebenfalls Vorteile entstehen aus Sicht der Teilnehmenden durch einfachere, klarer
definierte Prozesse und Platz- sowie Papierersparnis. Weitere Mehrwerte sind in Tabelle

3 aufgelistet.

Tabelle 3: Anzahl genannter Vorteile / Mehrwerte der Digitalisierung von Prozessen

Genannte Vorteile / Mehrwerte der Digitalisierung von Prozessen Anzahl Nen-
nungen

Effizienz (Ressourcen-/Zeiteinsparung, schnellere Entscheide maéglich) 226
Minimierung Fehlerquellen & Risiken / Steigerung Datenqualitat 92
einheitliche, ortsunabhangige Ablage an einem Ort mit gleichzeitigem Zugriff 60
bessere Ubersichtlichkeit / Transparenz 48
Verfugbarkeit / Vergleichbarkeit / Auffindbarkeit / Verknlpfbarkeit / Anpassbarkeit Daten 37
einfacherer, klarer definierter Prozess 34
einfachere Zugriffsmoglichkeiten / -beschrankung auf Daten 32
Platz- / Papierersparnis 24
Revisions- & Datensicherheit 20
Ermadglichung Homeoffice & Desk Sharing (dezentrales Arbeiten) 20
breiteres Dienstleistungsspektrum ausserhalb Offnungszeiten 20
einfacheres Controlling / Planung 16
Automatisierung (Personal- / Mieterselektion, Budgetchecks) 16
Wissensmanagement / -transfer (Stellvertretung), Dokumentation 14
bessere Personalzuteilung fiir anstehende Arbeiten 14
bessere Kundenzufriedenheit 13
bessere Erreichbarkeit des Kunden (via digitale Kanale) 11

In Abbildung 15 werden pro Wohnbaugenossenschaft die Anzahl teilweise und komplett
digitalisierter Prozesse mit der Anzahl der erfolgreich digitalisierten Prozesse mit Nen-
nung von Vorteilen und Mehrwerten verglichen. Dabei erkennt fast die Halfte der teilneh-
menden Wohnbaugenossenschaften in Gber 50 Prozent ihrer digitalisierten Prozesse
Mehrwerte. Etwa ein Drittel der Wohnbaugenossenschaften sieht diese Vorteile zumin-
dest in einem Teil ihrer digitalisierten Prozesse. Nur ein kleiner Teil erkennt keine Mehr-

werte.
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Abbildung 15: Anzahl digitalisierter Prozesse mit Nennung von Vorteilen / Mehrwerten pro

Wohnbaugenossenschaft (n=50)
5.8 Eingesetzte digitale Werkzeuge

Es wurden ebenfalls die eingesetzten digitalen Werkzeuge von den 50 teilnehmenden
Wohnbaugenossenschaften erfragt. Im Anhang VIl sind diese samt der Anzahl ihrer
Nennungen pro Geschaftsbereich aufgeflihrt. Zusammengefasst wird im Geschéaftsbe-
reich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen™” von einer Mehrheit die Finanz-
und Buchhaltungssoftware von W&W (immoTop, Rimo) genutzt. Ebenfalls haufig Ver-
wendung findet Abacus der gleichnamigen Firma sowie in wenigen Fallen MOR livis von
MOR Informatik. Office-Programme sind sehr haufig im Einsatz und dienen der Unter-
stitzung. Im Geschéaftsbereich "Bau & Entwicklung" werden primar Office-Programme
eingesetzt, nur wenige Genossenschaften nutzen Software von MOR Informatik und Im-
mobilienportfoliomanagement-Software wie Stratus. Selten wurden auch Kollaborations-
software wie Microsoft Teams genannt. Im Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Lie-
genschaften" wird primar auf E-Mail und Telefon sowie Office-Programme gesetzt, aber
auch die Webseiten mit Reparatur- und Schadensmeldungsformularen werden haufig
genutzt. Selten kommen auch Apps wie Flink, Allthings oder beUnity fir Reparatur- und
Schadensmeldungen zum Einsatz. Im Geschéftsbereich "Bewirtschaftung / Vermie-
tung" nutzen die teiinehmenden Wohnbaugenossenschaften primar die Finanz- und
Buchhaltungssoftware von W&W (immoTop, Rimo). Weniger haufig findet Abacus der
gleichnamigen Firma sowie in wenigen Fallen MOR livis von MOR Informatik Verwen-
dung. Office-Programme sind bei allen im Einsatz und dienen der Unterstitzung. Fir die
Wohnungsausschreibungen wird auf spezialisierte Webportale wie Homegate und flat-

fox gesetzt, jedoch deutlich weniger auf die eigene Webseite. Fast gleich haufig wie die
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Webportale wurde die automatisierte Wohnungsausschreibungs-, Vermietungs- und Be-
werber-/Interessentenmanagement-Software eMonitor der gleichnamigen Firma ge-
nannt. Im Geschéaftsbereich "Gemeinschaft & Soziales™ wird primar auf direkte per-
sonliche Kontakte gesetzt. In diesem Bereich werden aber auch am meisten Apps wie
Flink, Allthings und beUnity eingesetzt. In etwas geringerem Ausmass wurden auch die
eigenen Webseiten genannt. Im Geschéaftsbereich "Kommunikation™ wird primar die
eigene Webseite als Medium zur Kommunikation mit den Genossenschafter:innen und
externen Interessierten genutzt. Diese hat teilweise einen eigenen geschitzten Mitglie-
derbereich. Weniger haufig kommen Newsletter und Apps zum Einsatz. Nur sporadisch
genannt wurden Mails sowie Auftritte in sozialen Netzwerken wie LinkedIn und Face-
book. Fur die interne Kommunikation wird auf Kollaborationslésungen gesetzt, wobei
primar Microsoft Teams genannt wurde und viel seltener Zoom. Im Geschéftsbereich
"Personal” sind Office-Programme das digitale Hilfsmittel der Wahl fir die Erstellung
von Stelleninseraten. Diese werden auf spezialisierten Webportalen wie jobs.ch ausge-
schrieben. Die Anstellungsunterlagen und Dokumentation erfolgt in der jeweiligen Fi-
nanz- und Buchhaltungssoftware (immoTop, Rimo, Abacus, MOR). In diesem Bereich
wurden sehr selten soziale Netzwerke wie Linkedln und Facebook von den teilnehmen-
den Wohnbaugenossenschaften genannt. Im Geschéaftsbereich "Organisationsunter-
stlitzung & IT" nutzen praktisch alle Genossenschaften IT-Infrastruktur wie Telefone,
Computer, Tablets, Backupldsungen, digitale Dateiablagen und viele mehr. Dabei wur-
den Cloud-Lésungen doppelt so haufig genannt wie eigene Intranet-Infrastruktur mit ei-
genen Servern. Als typische Cloud-Lésungen nutzen die Teilnehmenden Dateiablagen
mit Microsoft Sharepoint, seltener mit Google Drive und Dropbox. Aber auch Cloud-ba-
sierte Applikationen wie Finanz- und Buchhaltungssoftware, Serviceunterstiitzungen,
Raumbuchungssysteme, Dokumentenmanagementsysteme und ahnliche Programme
werden viel genutzt. Als weitere eingesetzte Software wurden sehr haufig auch Office-
Programme und Kollaborationslésungen wie Microsoft Teams genannt. Selten wurden

Apps, Padlets oder Microsoft OneNote erwahnt.
5.9 Zusammenhange der Einflussfaktoren

Um die in Kapitel 3.3 formulierten Hypothesen zu tberprifen, wurden die Ergebnisse
auf gegenseitige Abhangigkeiten analysiert. Dazu wurden die Antworten verschiedener
Themenbereiche (z.B. Anzahl Wohnungen und Mieteinnahmen) zueinander in Bezie-

hung gesetzt und damit Korrelationen zwischen diesen Themenbereichen grafisch mit
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Hilfe von Trendlinien im Diagramm, aber auch quantitativ mit Hilfe von Korrelationskoef-
fizienten Uberprift. Dazu wurden basierend auf Planing (2023) bei metrischen Skalen
die Pearson-Korrelationskoeffizienten r berechnet, bei Ordinalskalen (betrifft Digitalisie-
rungsstrategie und Digitalisierungskompetenz) hingegen der Spearman's Rho-Korrelati-
onskoeffizient rs fir Rangkorrelationen. Die Hohe der Korrelationskoeffizienten (siehe
Tabelle 4) weist dabei gemass Planing (2023) auf die Starke des Zusammenhangs hin,

das Vorzeichen auf die Richtung des Zusammenhangs (positiv oder negativ).

Tabelle 4: Interpretationshilfe Korrelationskoeffizienten nach Planing (2023)

r oderrs Starke des Zusammenhangs roderrs Richtung des Zusammenhangs
0 bis<041 kein Zusammenhang + positiver Zusammenhang

0.1 bis <0.3 schwacher Zusammenhang - negativer Zusammenhang

0.3 bis < 0.5 mittlerer Zusammenhang

>0.5bis<1 starker Zusammenhang

1 perfekter Zusammenhang

5.9.1 Unternehmensgrosse und abhangige Einflussfaktoren

Das in Kapitel 3.2 definierte Modell der Einflussfaktoren der Digitalisierung bestimmt in
Abbildung 4 den Zusammenhang zwischen der Unternehmensgrésse (bei Wohnbauge-
nossenschaften die Anzahl Wohnungen) und den finanziellen Ressourcen (Mieteinnah-
men), der rdumlichen Verteilung (Anzahl Standorte) sowie den Personalressourcen
(Stellenprozente der Verwaltung ohne Hauswartung). Wie Abbildung 16 zeigt, besteht
eine sehr starke positive Korrelation zwischen der Unternehmensgrésse und den finan-
ziellen Ressourcen, welche wiederum fiir die Digitalisierung der Geschafts- und Sup-

portprozesse eingesetzt werden konnten.
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Abbildung 16: Zusammenhang Unternehmensgrésse und finanzielle Ressourcen (n=50,
r=0.92)

Ein starker positiver Zusammenhang besteht, wie in Abbildung 17 ersichtlich, auch zwi-
schen der Unternehmensgrésse und der raumlichen Verteilung (Anzahl Standorte). Zwei
Ausreisser, das Jugendwohnnetz JUWO sowie die stadtische Stiftung PWG, haben
deutlich mehr Standorte verglichen mit ihrer Anzahl Wohnungen, da sie einerseits viele
zugemietete Wohnungen nutzen (JUWO) und andererseits viele kleinere, sehr verteilte
Liegenschaften besitzen (PWG) (siehe auch Anhang VI).
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Abbildung 17: Zusammenhang Unternehmensgréosse und raumliche Verteilung (n=50,
r=0.51)

Abbildung 18 zeigt, dass eine sehr starke positive Korrelation zwischen der Unterneh-

mensgrosse und den Personalressourcen besteht, welche somit fur die Digitalisierung
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der Geschafts- und Supportprozesse eingesetzt werden kénnten. Dabei wurden nur die
Stellenprozente der Verwaltung ohne Hauswartung erfragt. Ein vom Durchschnitt der
Genossenschaften abweichender Ausreisser ist die Familienheim-Genossenschaft, die
viele Reihen-Einfamilienhduser besitzt und somit zwar eine grosse Verwaltung, aber im
Quervergleich zu anderen Genossenschaften dieser Grosse weniger Wohnungen zur
Verfligung hat. Ein zweiter Ausreisser ist die WOKO, welche viele Kleinstwohnungen
(teilweise 1-Zimmer-Wohnungen) fur Studierende anbietet und durch Fokus auf diese

Klientel weniger Stellenprozente in der Verwaltung besitzt (siehe auch Anhang VI).
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Abbildung 18: Zusammenhang Unternehmensgrésse und Personalressourcen (n=50,
r=0.85)

Wird der Zusammenhang der Unternehmensgrosse mit der Anzahl digitalisierter Pro-
zesse betrachtet, zeigt Abbildung 19 nur einen schwachen positiven Zusammenhang
auf. Es fallt auf, dass die Familienheim-Genossenschaft mit mehr als 2000 Wohnungen
nach eigenen Angaben nur einen Geschafts- und Supportprozess digitalisiert hat (viele
Prozesse sind noch in Planung) und dass kleinere Genossenschaften eine sehr hohe

Anzahl digitalisierter Prozesse ausweisen.
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Abbildung 19: Zusammenhang Unternehmensgrosse und Anzahl digitalisierter Prozesse

(n=50, r=0.28)

Werden die drei von der Unternehmensgrésse abhangigen Einflussfaktoren finanzielle
Ressourcen, raumliche Verteilung sowie Personalressourcen separat untersucht, zeigt
sich das gleiche Bild (siehe Abbildung 20, Abbildung 21 und Abbildung 22), wobei die

Korrelation bei der raumlichen Verteilung und den Personalressourcen sehr schwach ist.
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Abbildung 20: Zusammenhang finanzielle Ressourcen und Anzahl digitalisierter Prozesse

(n=50, r=0.26)
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Abbildung 21: Zusammenhang raumliche Verteilung und Anzahl digitalisierter Prozesse

(n=50, r=0.14)
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Abbildung 22: Zusammenhang Personalressourcen und Anzahl digitalisierter Prozesse
(n=50, r=0.12)

Da der Einfluss der Unternehmensgrésse und ihrer drei abhangigen Faktoren auf die

Digitalisierung schwach ist, wurde der Einfluss auf den Erfolg (Mehrwert, Vorteil der di-

gitalisierten Prozesse) nicht zusatzlich analysiert.
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5.9.2 Digitalisierungskompetenz

Das in Kapitel 3.2 definierte Modell der Einflussfaktoren der Digitalisierung bestimmt in
Abbildung 4 den Zusammenhang zwischen den Personalressourcen und der Digitalisie-
rungskompetenz der Organisation. Wird der Einfluss der Personalressourcen auf die Di-
gitalisierungskompetenz der gesamten Organisation (Vorstand, Geschéaftsfiihrung, Mit-
arbeitende aus Verwaltung und Hauswartung) betrachtet, zeigt Abbildung 23 einen mitt-

leren positiven Zusammenhang auf.
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Abbildung 23: Zusammenhang Personalressourcen und Digitalisierungskompetenz der

Gesamtorganisation (n=50, rs=0.41)

Wird der Einfluss der Digitalisierungskompetenz der gesamten Organisation (Vorstand,
Geschéftsfuhrung, Mitarbeitende aus Verwaltung und Hauswartung) auf die Anzahl di-
gitalisierter Geschafts- und Supportprozesse betrachtet, zeigt Abbildung 24 einen star-

ken positiven Zusammenhang auf.

-h5.-



Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften

30
&
$ 25 ° $ ®
° °
s 20 s S
£ ° ) ° .. B ®
I I S e e °
s ° . 8 °
& 10 - $ ® ° L
° $ $
® 5 e [ ] Ps
SRS 'y 'Y
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Digitalisierungskompetenz Organisation

Abbildung 24: Zusammenhang Digitalisierungskompetenz Organisation und Anzahl digi-

talisierter Prozesse (n=50, rs=0.66)

Wird nur der Einfluss der Digitalisierungskompetenz der Fihrung (Vorstand, Geschafts-
fuhrung) auf die Anzahl digitalisierter Prozesse angeschaut, zeigt Abbildung 25 einen

mittleren positiven Zusammenhang.
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Abbildung 25: Zusammenhang Digitalisierungskompetenz Fithrung und Anzahl digitali-

sierter Prozesse (n=50, rs=0.35)

Wird nur der Einfluss der Digitalisierungskompetenz der Fihrung (Vorstand, Geschafts-
fuhrung) auf den Erfolg (Mehrwert, Vorteil der digitalisierten Prozesse) angeschaut, zeigt
Abbildung 26 keinen quantifizierbaren Zusammenhang auf. Die Verteilung entspricht
eher einer Glockenkurve. Ahnlich fallt das Ergebnis aus, wenn der Einfluss der Digitali-
sierungskompetenz der Gesamtorganisation auf die genannte Anzahl erfolgreich digita-

lisierter Prozesse untersucht wird.
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Abbildung 26: Zusammenhang Digitalisierungskompetenz Fiihrung und erfolgreich digita-

lisierte Prozesse (n=50, rs=0.07)
5.9.3 Digitalisierungsstrategie

Ebenfalls wurde untersucht, ob eine Korrelation zwischen der Digitalisierungskompetenz
der Fuhrung (Vorstand, Geschaftsfiihrung) und dem Vorhandensein einer Digitalisie-
rungsstrategie bestehen. Wie Abbildung 27 zeigt, ist der Zusammenhang schwach po-
sitiv ausgepragt. Ebenfalls zeigt sich, dass die Genossenschaften mit der hdchsten Di-
gitalisierungskompetenz (Werte 9 und 10) keine oder erst eine in Erarbeitung befindliche

Digitalisierungsstrategie besitzen.
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Abbildung 27: Zusammenhang Digitalisierungskompetenz Fiihrung und Vorhandensein

einer Digitalisierungsstrategie (n=50, rs=0.15)
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Das in Kapitel 3.2 definierte Modell nimmt einen Einfluss einer vorhandenen Digitalisie-
rungsstrategie auf die Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozessen der Genos-
senschaft an. Wie Abbildung 28 zeigt, besteht ein schwacher positiver Zusammenhang
zwischen beiden Variablen. Es existieren aber sowohl Genossenschaften ohne als auch

mit Digitalisierungsstrategie, die eine hohe Anzahl digitalisierter Prozesse aufweisen.

30
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Anzahl digitalisierter Prozesse

1 2 3 4 5

Digitalisierungsstrategie

1 keine Digitalisierungsstrategie 2 Digitalisierungsstrategie in Planung
3 Digitalisierungsstrategie in Arbeit 4 Dig.-strategie flr bestimmte Geschaftsbereiche vorhanden
5 Digitalisierungsstrategie fiir alle Geschaftsbereiche vorhanden

Abbildung 28: Zusammenhang Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie und Anzahl

digitalisierter Prozesse (n=50, rs=0.23)

Wird der Einfluss der Digitalisierungsstrategie auf den Erfolg der Digitalisierung von Ge-
schafts- und Supportprozessen untersucht, zeigt Abbildung 29 nur eine sehr schwache

positive Korrelation.
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Abbildung 29: Zusammenhang Digitalisierungsstrategie und erfolgreich digitalisierte Pro-

zesse (n=50, rs=0.11)

5.9.4 Organisationskultur

Das in Kapitel 3.2 definierte Modell nimmt auch einen Einfluss der Organisationskultur

bzw. der Offenheit gegenliber einer Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozes-

sen an. Wird der Zusammenhang der Offenheit der Organisation gegentber der Digita-

lisierung von Geschéfts- und Supportprozessen auf die Anzahl digitalisierter Prozesse

betrachtet, zeigt Abbildung 30 eine mittlere positive Korrelation auf.
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Abbildung 30: Zusammenhang Offenheit der Organisation gegeniiber Digitalisierung und

Anzahl digitalisierter Prozesse (n=50, rs=0.48)

Wird der Einfluss der Offenheit der Organisation gegeniber der Digitalisierung ihrer Pro-

zesse auf den Erfolg betrachtet, zeigt Abbildung 31 eine schwache positive Korrelation.
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Abbildung 31: Zusammenhang Offenheit der Organisation gegeniiber Digitalisierung und

erfolgreich digitalisierte Prozesse (n=50, rs=0.23)
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6 Diskussion der Untersuchung

In diesem Kapitel werden die Umfrageergebnisse interpretiert, auf potenzielle Liicken in

der Untersuchung eingegangen und die Aussagekraft der Untersuchung bewertet.
6.1 Aktueller Digitalisierungsstand

Wie die Ergebnisse in Kapitel 5.1 zeigen, treiben aktuell viele Wohnbaugenossenschaf-
ten die Digitalisierung ihrer Geschafts- und Supportprozesse voran. Dabei liegt der Fo-
kus auf Geschéftsbereichen und -prozessen, die Kernprozesse der Wohnbaugenossen-

schaften sind:

e Geschaftsbereich "Finanzen"

o Geschaftsprozesse "Objektvermietung" und "Objektkontrolle"
o Geschaftsprozess "Reparatur- / Stérungsmanagement"

e Geschaftsbereich "Kommunikation"

e Geschaftsbereich "Organisationsunterstutzung / IT"

Bei ihnen ist die Digitalisierung am weitesten fortgeschritten. Es fallt auf, dass die Teil-
nehmenden der Umfrage dort auch deutliche Erfolge sehen (siehe Kapitel 5.7), die Digi-

talisierung dieser Prozesse also als sinnvoll und vorteilhaft angesehen werden kann.

Werden diese Ergebnisse im Zusammenhang mit den Grinden der Digitalisierung in
Kapitel 5.2 betrachtet, rundet sich das Bild ab. Es wurde dort vor allem verwaltungsin-
terner Bedarf nach Digitalisierung gesehen, entsprechend wurden Buchhaltung, Woh-
nungsvermietung, digitale Dateiablage sowie Infrastruktur und organisationsinterne
Kommunikation via Kollaborationsplattformen umgesetzt, um die in Tabelle 3 genannten
Vorteile wie Effizienzgewinne, Fehlerminimierungen und ortsunabhangiges Arbeiten zu
erreichen. Der ebenfalls haufig in Abbildung 9 genannte Bedarf der Genossenschaf-
ter:innen spiegelt sich in der digitalen Umsetzung der beiden Geschaftsprozesse "Repa-
ratur- / Stérungsmanagement" sowie "Organisation-Mieter:innen-Kommunikation " wi-
der, da dort die Berihrungspunkte mit den Genossenschafter:innen am haufigsten sind.
Da in den oben genannten Kernprozessen auch viele neue Technologien entstanden
sind (z.B. Kollaborationsplattformen wie Microsoft Teams, Office 365 fur die Dateiablage
in der Cloud und Cloudlésungen fur Buchhaltung und Vermietung), passen die Aussagen

auch zu dem ebenfalls haufig in Abbildung 9 genannten Grund "Vorhandensein der
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Technologie". Allerdings kann unter Umstanden das unterschiedliche Angebot von digi-
talen Werkzeugen einen Einfluss auf den Digitalisierungsstand in den Geschaftsberei-
chen haben. Uberraschend ist hingegen die Aussage in Kapitel 5.2, dass externe
Zwange wie wirtschaftliche Anderungen (Kostendruck) und gesetzliche Regelungen

nicht als Haupttreiber der Digitalisierung gesehen werden.

Allerdings wird in Kapitel 5.1 auch sichtbar, dass nur wenige Genossenschaften ihre
Geschafts- und Supportprozesse als komplett digitalisiert bezeichnen. Mégliche Griinde
fur die fehlende oder nur teilweise erfolgte Digitalisierung konnten fehlende Technologie,
aber auch Durchschnittsalter und Bildungsstand der Genossenschafter:innen und Mit-

glieder der Verwaltung sein.

Werden die Ergebnisse aus Kapitel 5.8 zusammengefasst, wirde eine Muster-Wohn-
baugenossenschaft zum aktuellen Zeitpunkt die folgenden digitalen, primar cloudbasier-

ten Werkzeuge einsetzen:

e Computer, E-Mail, Telefonie

¢ Microsoft Office 365 (Word, Excel, Sharepoint fur digitale Dateiablage)

e Microsoft Teams (fir teaminterne Kollaboration und Kommunikation)

¢ Finanz-/Buchhaltungssoftware von W&W oder Abacus

e eigene Webseite fur Informationen zur Genossenschaft, regelmassigen Newslet-
terversand, Reparatur- und Stérungsmeldungen sowie sonstige Anliegen

¢ Online-Plattformen wie Homegate oder flatfox (fiir Wohnungsausschreibungen)
oder alternativ eMonitor (fur Wohnungsausschreibung und -vermietung) sowie
jobs.ch (fur Personalgewinnung)

o Apps flir die Vernetzung der Genossenschafter:innen untereinander

Dabei scheint eMonitor ein grosses Potenzial zu haben, den Vermietungsprozess kom-
plett zu digitalisieren. Die Geschaftsbereiche "Bau & Entwicklung", "Gemeinschaft & So-
ziales" sowie "Personal" weisen gemass Abbildung 7 den grdssten Nachholbedarf be-
zuglich Digitalisierung auf. Im Baubereich hat die ganzheitliche Bauplanung, z.B. mit
Stratus, grosses Potenzial. In diesem Geschaftsbereich sind in den nachsten Jahren
auch gesetzliche Regelungen bezlglich des Einsatzes von BIM zu erwarten. Im Ge-
meinschafts- und Sozialbereich wird der Einbezug und die Vernetzung der Genossen-

schafter:innen Uber digitale Kanale wie Apps oder geschutzte Bereiche auf Webseiten
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immer wichtiger, um Transparenz, Vertrauen und die demokratische Entscheidungsfin-
dung als wesentliche Eigenschaften einer Wohnbaugenossenschaft zu férdern. Grosses
Potenzial hat auch die Personalgewinnung sowie die Aussendarstellung auf Social Me-

dia Kanalen wie LinkedIn.

Die Digitalisierung wird gemass Kapitel 5.3 primar von der Geschaftsfiihrung und teil-
weise auch vom Vorstand vorangetrieben, ist also eine Fihrungsaufgabe. Diese Aus-
sage wird bestatigt durch die Ergebnisse des Kapitels 5.5, die der Flhrung eine sehr
hohe Offenheit gegenuber der Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozessen be-
scheinigen, wohingegen die Offenheit der Mitarbeitenden der Verwaltung etwas weniger
und die der Hauswartung deutlich weniger stark ausgepragt ist. Entsprechend wird auch
die Digitalisierungskompetenz der Flihrung gemass Kapitel 5.6 deutlich hdher einge-
schatzt als die der gesamten Organisation. Eine moégliche Begriindung daflr ist, dass
die Offenheit und Digitalisierungskompetenz auch mit dem Bildungsstand der Betroffe-
nen zusammenhangen. Eine weitere mogliche Hypothese ware, dass sich die Flihrung
auch um das finanzielle Wohlergehen und somit um die Effizienz der Wohnbaugenos-
senschaft kimmern muss, wahrend Mitarbeitende der Verwaltung und Hauswartung den

Fokus priméar auf die Erledigung ihrer Aufgaben legen missen.

Die Ergebnisse des Kapitels 5.4 zeigen auf, dass die Digitalisierung ein langwieriger und
laufender Prozess ist, da ein grosser Teil der Genossenschaften zwar flr einzelne Ge-
schaftsbereiche oder seltener fur alle Geschaftsbereiche eine Digitalisierungsstrategie
definiert hat, aber ein ebenso grosser Teil noch keine Digitalisierungsstrategie plant oder
erarbeitet. Diese Aussagen passen zum Stand der Digitalisierung der Genossenschaf-
ten in Abbildung 8.

6.2 Hypothesen

Mit den Umfrageergebnissen des Kapitels 5 kdnnen die Hypothesen aus Kapitel 3.3 nun

quantitativ bestatigt oder widerlegt werden.
6.2.1 Ausloser der Digitalisierung

Ausléser der Digitalisierung: Digitalisierung von Geschafts- und Supportprozessen findet
vor allem aufgrund dusseren Drucks (gesetzliche Regelung, finanzieller Druck, Kunden-
winsche, Kostensteigerung) statt.
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Diese Hypothese konnte nicht bestatigt werden, da die Griinde der Digitalisierung laut
Kapitel 5.2 primar im Bedarf der Verwaltung und Flhrung (sozusagen "Personalbeduirf-
nisse") und nur sekundar im Bedarf der Genossenschafter:innen ("Kundenwiinsche")
liegen. Kostensteigerungen und gesetzliche Regelungen wurden nur marginal als Grund

fur die Digitalisierung genannt.
6.2.2 Unternehmensgrosse und abhangige Einflussfaktoren

Abhangigkeiten: Die Personal- und Finanzressourcen der Verwaltung sowie die raumli-

che Verteilung der Wohnungen steigen mit der Unternehmensgrosse.

Die Abhangigkeit der drei Einflussfaktoren Personal- und Finanzressourcen sowie raum-
liche Verteilung von der Unternehmensgrdosse (Anzahl Wohnungen) kann anhand der
Ergebnisse von Kapitel 5.9.1 bestatigt werden. Der Zusammenhang ist bei allen drei
Einflussfaktoren stark positiv, wobei er bei der rdumlichen Verteilung etwas schwacher

ausgepragt ist.

Unternehmensgrésse: Je grosser die Personalressourcen der Wohnbaugenossenschaft

sind, desto mehr Geschéfts- und Supportprozesse werden digitalisiert.
sowie

Finanzressourcen: Je grosser die Finanzressourcen der Wohnbaugenossenschaft sind,

desto mehr Geschéafts- und Supportprozesse werden digitalisiert.

Die Ergebnisse des Kapitels 5.9.1 zeigen aber auch klar auf, dass die Unternehmens-
grésse (mit ihren drei abhangigen Einflussfaktoren finanzielle Ressourcen, raumliche
Verteilung und Personalressourcen) nur einen schwachen direkten Einfluss auf die Di-
gitalisierung der Prozesse hat. Mit der Unternehmensgrdsse steigen zwar die finanziel-
len Ressourcen sowie die Personalressourcen, dieses Potenzial scheint aber nicht fir
die Digitalisierung der Prozesse genutzt zu werden. Am ehesten wirken hier noch die
finanziellen Ressourcen leicht stimulierend auf die Digitalisierung. Im Gegenzug gibt es
sehr viele kleinere Genossenschaften mit einer geringen Anzahl Wohnungen und weni-
ger finanziellen sowie Personalressourcen, die aber trotzdem einen hohen Digitalisie-
rungsgrad haben. Die Hypothese kann daher nicht bestatigt werden. Eine mogliche In-

terpretation ware, dass kleine Genossenschaften ihre Prozesse digitalisieren mussen,
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um Uberhaupt effizient ihre Geschafte fihren zu kénnen und gréssere Genossenschaf-
ten aufgrund ihrer Grésse und der vielen Abhangigkeiten zwischen den Prozessen die

Digitalisierung schrittweise vorantreiben muissen.
6.2.3 Digitalisierungskompetenz

Abhangigkeiten: Die Digitalisierungskompetenz der Organisation steigt mit der Hohe der

Personalressourcen der Verwaltung.
sowie

Digitalisierungskompetenzen Organisation: Je héher die Digitalisierungskompetenz der
Wohnbaugenossenschaft (Vorstand, Geschaftsfihrung, Verwaltung, Hauswartung) ist,

desto mehr Geschéafts- und Supportprozesse werden digitalisiert.

Die Ergebnisse in Kapitel 5.9.2 zeigen auf, dass mit steigenden Personalressourcen
auch die Digitalisierungskompetenz der Wohnbaugenossenschaft steigt. Die Abhangig-
keit kann also bestatigt werden. Deutlich sichtbar wird auch, dass die Digitalisierungs-
kompetenz der Organisation wiederum einen starken positiven Einfluss auf die Anzahl
digitalisierter Geschéfts- und Supportprozesse hat. Die Hypothese kann somit bestatigt

werden.

Digitalisierungskompetenzen Fuhrung: Je hoher die Digitalisierungskompetenz der Fuh-
rung (Vorstand, Geschaftsfuhrung) der Wohnbaugenossenschatft ist, desto erfolgreicher

werden Geschafts- und Supportprozesse digitalisiert.

Gemass Abbildung 25 ist der positive Einfluss der Digitalisierungskompetenz der Fih-
rung (Vorstand, Geschéaftsfiihrung) auf die Anzahl digitalisierter Prozesse zwar vorhan-
den, aber nur von mittlerer Starke. Ohne die Unterstlitzung der Mitarbeitenden kann also
eine Fuhrung nur bedingt die Digitalisierung der Prozesse vorantreiben, die gesamte
Organisation bzw. jeder einzelne Mitarbeitende muss entsprechende Digitalisierungs-

kompetenzen erwerben.

In der Untersuchung der Umfrageergebnisse konnte kein Einfluss der Digitalisierungs-
kompetenz der Flhrung auf den Erfolg der Digitalisierung erkannt werden (siehe Abbil-
dung 26), ebenso konnte in der Auswertung auch kein quantifizierbarer Zusammenhang
zur Digitalisierungskompetenz der Gesamtorganisation hergestellt werden. Eine Ursa-

che kann im Design der Umfrage liegen, da die Antworten bezuglich des Erfolgs der
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Digitalisierung in Freitextfeldern angegeben werden mussten und somit von den Teil-
nehmenden eher Ubersprungen wurden. Daher miissen hierzu noch weitere Untersu-
chungen erfolgen. Auch wenn die Hypothese mit den vorliegenden Ergebnissen nicht
bestatigt werden kann, wird davon ausgegangen, dass eine hohe Digitalisierungskom-

petenz der Flhrung die erfolgreiche Digitalisierung zumindest unterstitzt.
6.2.4 Digitalisierungsstrategie

Abhangigkeiten: Je hoher die Digitalisierungskompetenz der Fuhrung (Vorstand, Ge-
schaftsfihrung) der Wohnbaugenossenschaft ist, desto eher erarbeitet sie auch eine

Digitalisierungsstrategie.
sowie

Digitalisierungsstrategie: Je starker die Auspragung der Digitalisierungsstrategie der
Wohnbaugenossenschaft ist, desto erfolgreicher werden Geschafts- und Supportpro-

zesse digitalisiert.

In der Untersuchung der Umfrageergebnisse in Kapitel 5.9.3 zeigt sich, dass nur eine
geringe Abhangigkeit zwischen der Digitalisierungskompetenz der Fihrung und dem
Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie besteht. Entsprechend ist die Schlussfol-
gerung falsch, dass nur die Fihrung mit héherer Digitalisierungskompetenz berhaupt
eine Digitalisierungsstrategie erstellt. Die Verteilung der Werte im Diagramm von Abbil-
dung 27 erinnern eher an eine geometrische Glockenkurve. So weisen Genossenschaf-
ten mit der hochsten Digitalisierungskompetenz keine oder erst eine in Erarbeitung be-
findliche Digitalisierungsstrategie auf. Daraus kann interpretiert werden, dass die Digita-
lisierung erst in den letzten Jahren bei den Wohnbaugenossenschaften zum Thema ge-
worden ist, diese aufgrund des Bedarfs in einzelnen Geschaftsbereichen die Digitalisie-
rung vorangetrieben haben und nun beginnen, mit der Erarbeitung einer Ubergeordneten
Digitalisierungsstrategie die verschiedenen Teilergebnisse zu konsolidieren und aufei-

nander abzustimmen.

Entsprechend besteht gemass Abbildung 28 auch nur ein schwacher Einfluss der (meist
noch in Erarbeitung befindlichen oder nur in einzelnen Geschaftsbereichen vorhande-
nen) Digitalisierungsstrategie auf die Digitalisierung der Geschafts- und Supportpro-
zesse. Es existieren sowohl Genossenschaften ohne als auch mit Digitalisierungsstra-

tegie, die eine hohe Anzahl digitalisierter Prozesse aufweisen, was die oben genannte
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Interpretation stitzt, dass Digitalisierungsstrategien in Genossenschaften primar im

Nachgang erarbeitet werden.

Die Ergebnisse der Abbildung 29 zeigen nur einen sehr schwach ausgepragten Zusam-
menhang zwischen erfolgreich digitalisierten Prozessen und dem Umsetzungsgrad der
Digitalisierungsstrategie — entsprechend kann die Hypothese nicht bestatigt werden.
Auch hier kann die Ursache darin liegen, dass die Digitalisierungsstrategien erst noch in
Erarbeitung oder nur fiir einzelne Geschaftsbereiche vorhanden sind. Eine weitere mog-
liche Ursache kann im Design der Umfrage liegen, da die Antworten bezlglich des Er-
folgs der Digitalisierung in Freitextfeldern angegeben werden mussten und somit von
den Teilnehmenden eher Ubersprungen wurden. Es wird aber davon ausgegangen, dass
das Vorhandensein einer Digitalisierungsstrategie und damit die Auseinandersetzung
mit dem Thema die erfolgreiche Digitalisierung zumindest unterstutzt. Das Thema muss
zu einem spateren Zeitpunkt erneut auf Anderungen im Laufe der Zeit untersucht wer-

den.
6.2.5 Organisationskultur

Organisationskultur: Je offener die Mitarbeitenden der Wohnbaugenossenschaft gegen-
Uber Digitalisierung eingestellt sind, desto erfolgreicher werden Geschafts- und Support-

prozesse digitalisiert.

Die Ergebnisse des Kapitels 5.9.4 zeigen einen mittleren positiven Zusammenhang zwi-
schen der offenen Organisationskultur und der Menge digitalisierter Prozesse auf. Wird
der Einfluss der offenen Organisationskultur auf den Erfolg der Digitalisierung betrachtet,
kann ein schwacher positiver Einfluss konstatiert werden. Eine mégliche Ursache des
schwachen Einflusses kann im Design der Umfrage liegen, da die Antworten bezuglich
des Erfolgs der Digitalisierung in Freitextfeldern angegeben werden mussten und somit
von den Teilnehmenden eher Ubersprungen wurden. Da trotzdem ein positiver Einfluss
existiert, kann die Hypothese bestatigt werden, dass eine offene Organisationskultur die

erfolgreiche Digitalisierung der Prozesse fordert.
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6.3 Einflussfaktoren der Digitalisierung

Anhand der Ergebnisse des Kapitels 5.2 sowie Kapitel 5.9 muss das Modell der Einfluss-
faktoren aus Kapitel 3.1 (Abbildung 3) bzw. Kapitel 3.2 (Abbildung 4) angepasst werden.
So kénnen einerseits Personal- und Zeitressourcen, Finanzressourcen und die Unter-
nehmensgréosse zusammengefasst werden. Andererseits muss ein weiterer organisa-
tionsinterner Einflussfaktor "Personalbedirfnisse" hinzugeflgt werden, da dieser Faktor
der meistgenannte Grund der Digitalisierung ist. Da der Organisationsaufbau fir alle
Wohnbaugenossenschaften im Wesentlichen gleich ist, kann dieser als Einflussfaktor
der Digitalisierung im Bereich der Wohnbaugenossenschaften ausgeschlossen werden.

Abbildung 32 zeigt die vervollstandigten Einflussfaktoren auf.
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@/ IR \-@

Technologien Kundenwtinsche

Abbildung 32: Einflussfaktoren der Digitalisierung von Wohnbaugenossenschaften (ei-

gene Darstellung)

Aufgrund der Ergebnisse der Umfrage kann nun auch die Starke der Einflussfaktoren
auf die Digitalisierung der Geschafts- und Supportprozesse der Wohnbaugenossen-
schaften visualisiert werden. Abbildung 33 zeigt in Orange organisationsexterne Ein-
flussfaktoren und in Blau organisationsinterne Einflussfaktoren von Wohnbaugenossen-
schaften. Die beiden Einflussfaktoren Digitalisierungsstrategie und wirtschaftliche Ande-
rungen sind zu vernachlassigen. Primare Einflussfaktoren sind einerseits die verwal-

tungsinternen Bedurfnisse (Kundenwunsche sind nachgelagert) sowie die dazugehori-
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gen Digitalisierungskompetenzen. Wie Abbildung 33 zeigt, werden diese Haupteinfluss-
faktoren verstarkt durch technologische Anderungen und einer grossen Offenheit der

Mitarbeitenden gegenuliber der Digitalisierung (Organisationskultur).

I
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(Zwange) kompetenzen

Abbildung 33: Stdrke der Einflussfaktoren der Digitalisierung bei Wohnbaugenossen-

schaften (eigene Darstellung)
6.4 Untersuchungslimite

An der durchgefuhrten Umfrage haben primar Wohnbaugenossenschaften auf dem Ge-
biet der Stadt Zurich teilgenommen. Daher kénnen keine allgemein gultigen Aussagen

zu allen Schweizer Wohnbaugenossenschaften getroffen werden. Die Umfrage wurde
nur an Wohnbaugenossenschaften mit einer E-Mail-Adresse oder einem Kontaktformu-
lar im Internet geschickt, das heisst, dass nur analog agierende Wohnbaugenossen-
schaften ausgeschlossen wurden. Daher ist keine umfassende Aussage Uber den
Stand der Digitalisierung moglich.

Die zweite und dritte Frage der Umfrage zu den Erfolgen der Digitalisierung (Vorteile und

Mehrwerte) sowie zu den eingesetzten digitalen Werkzeugen waren sehr umfangreich

und mussten in Freitextfeldern beantwortet werden aufgrund der Limitierungen des ein-
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gesetzten Umfragewerkzeugs. Entsprechend war hier der Aufwand zum Ausfillen deut-
lich héher. Die Wahrscheinlichkeit ist hoch, dass die Teilnehmenden zum Uberspringen

der Frage bzw. zum Nicht-Ausflllen verleitet wurden.

Ebenfalls wurden keine Fragen zur Offenheit und Akzeptanz der Genossenschafter:in-
nen gegenuber der Digitalisierung gestellt, obwohl diese auch Teil der Wohnbaugenos-

senschaft sind.
7 Fazit und Ausblick

In diesem Kapitel werden Handlungsanweisungen fir Wohnbaugenossenschaften ge-
geben und weiterfuhrende Forschungsfragen aufgeworfen, die sich aus den potenziellen

Lucken der Untersuchung ergeben.
7.1 Handlungsanweisungen

Zusammenfassend kénnen an die Wohnbaugenossenschaften folgende Handlungs-

empfehlungen fir eine erfolgreiche Digitalisierung ihrer Prozesse gegeben werden:

e Basierend auf Schmiech (2018, S. 20-21) sollten Voraussetzungen fir die Digi-
talisierung geschaffen werden, indem Prozesse dokumentiert und verschlankt
werden. Die Verbesserungsvorschlage von den Genossenschafter:innen, aber
vor allem auch von den Mitarbeitenden sollten systematisch und regelmassig ge-
sammelt werden. Ebenso sollten Geschafts- und Supportprozesse mit hohem
Zeitbedarf identifiziert werden. Hier ist das Erfolgspotenzial flr eine Digitalisie-
rung am grossten, da die Motivation der Mitarbeitenden fur eine Verbesserung
dort am hdchsten ist.

e Primar sollten die Geschaftsbereiche "Finanzen", "Organisationsuntersttitzung /
IT" sowie "Kommunikation" und die Geschaftsprozesse "Objektvermietung", "Ob-
jektkontrolle", "Reparatur- / Stérungsmanagement" digitalisiert werden, da dort
auch andere Wohnbaugenossenschaften Erfolge erzielt haben.

e Es sollten branchenlbliche digitale Standardwerkzeuge verwendet werden
(siehe Kapitel 6.1). Das erleichtert die Zusammenarbeit der Wohnbaugenossen-
schaften Uber die eigenen Unternehmensgrenzen hinweg und schafft Moglich-

keiten fur Kollaborationen, z.B. im Bereich Stellvertretungen.
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¢ Digitalisierungskompetenzen der Fihrung und der Mitarbeitenden sollten zum
Beispiel durch Weiterbildung oder Schaffung von zeitlichen Freirdaumen flirs Aus-
probieren von Technologien gestarkt werden.

e Zusatzlich sollte eine offene, fehlertolerante Organisationskultur von der Fihrung
gefordert werden, so dass Ausprobieren von Technologien trotz Ruckschlagen

moglich wird.
7.2 Weiterfuhrende Forschungsfragen

Im Rahmen dieser Untersuchung sind einige Forschungsfragen offengeblieben. So
musste untersucht werden, ob der Stand der Digitalisierung einer Genossenschaft auch
mit dem Durchschnittsalter und Bildungsstand der Genossenschafter:innen, Fihrung
oder Mitarbeitenden zusammenhangen kann. Es wurden nur die Gremien und Verwal-
tungen der Wohnbaugenossenschaften selbst untersucht, nicht jedoch die Offenheit und
Akzeptanz der Genossenschafter:innen gegeniber der Digitalisierung, obwohl diese
auch Teil der Organisation sind. Dies ware ein Gegenstand weiterer Forschungen. Eben-
falls wurden nicht die Griinde flr die Angaben der Teilnehmenden ermittelt, beispiels-

weise:

e Warum wurde die Digitalisierungskompetenz der Fihrung hdher bewertet als die
der Mitarbeitenden? Spielen hier Bildungsstand, besuchte Lehrgéange oder die
Aufgabenverteilung eine Rolle?

e Warum ist die Digitalisierung erst in Arbeit, obwohl digitale Werkzeuge schon

langere Zeit existieren?

In vielen Genossenschaften ist eine Digitalisierungsstrategie, zumindest fir bestimmte
Geschéftsbereiche, vorhanden oder in Arbeit. Es gibt aber auch einen grossen Teil Ge-
nossenschaften, der keine Digitalisierungsstrategie hat. Die Grinde dafiur miussten un-
tersucht werden. Es wird aber davon ausgegangen, dass das Vorhandensein einer Di-
gitalisierungsstrategie und damit die Auseinandersetzung mit dem Thema die erfolgrei-
che Digitalisierung zumindest unterstutzt. Das Thema musste zu einem spateren Zeit-

punkt erneut auf Anderungen im Laufe der Zeit untersucht werden.

Ebenfalls sollte Uberprift werden, ob sich die auslésenden Faktoren der Digitalisierung

im Laufe der Zeit andern.
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Auch die Kehrseiten der Digitalisierung mussten untersucht werden, so zum Beispiel die
finanziellen und personellen Mehraufwande durch Bereitstellung alternativer Prozesse
fur nicht digitalaffine Genossenschafter:innen oder die Auswirkungen eines Ausschlus-
ses dieser Personengruppe von den Prozessen. Damit kénnte die Frage beantwortet
werden, ob die Vorteile und Effizienzsteigerungen einer Digitalisierung die Mehrkosten

decken oder rechtfertigen kénnen.
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Anhang

I Transkribiertes Experteninterview 1

Gesprachszeitpunkt: 03.02.2023, 15-16 Uhr

Gesprachsform: Online-Videogesprach (MS Teams)

Interviewer: Dr. Olaf Schnabel, Prasident Baugenossenschaft GISA (OS)
Interview-Partner: Rudolf Thoma, Prasident Baugenossenschaft Letten (RT)
Begriissung:

OS: Begrussung und Dank fir Bereitschaft zum Interview. Hinweis auf Aufzeichnung des
Interviews, um es nachher transkribieren zu kénnen sowie auf Zusendung fiirs Gegen-

lesen.

OS: Einfuhrung in Digitalisierungsbegriff, Zweck sollte eigentlich eine positive Wirkung
sein. Wohnbaugenossenschaftsverband wbg sieht Wohnbaugenossenschaften immer
mehr im Hintertreffen (digitale Ablage, digitale Buchhaltung/Rechnungen, etc.) und sieht
grosses Bedurfnis (sie sind sogar in Vorleistung gegangen und haben Buchhaltung als
Dienstleistung fir kleinere Genossenschaften aufgebaut). Trotzdem hért man nur von
wenigen positiven Digitalisierungsbeispielen im Bereich Wohnbaugenossenschaften.
Vorstellung der Idee der Arbeit (Fokus auf Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften,
Herausfinden der Themenbereiche, Geschafts- und Supportprozesse der Wohnbauge-
nossenschaften, die potenziell digitalisiert werden kénnten und von Erfolgsfaktoren, die
zu einer positiven Wirkung durch Digitalisierung gefiihrt haben). Fragen sind so aufge-
baut, um ein moéglichst breites Spektrum an Faktoren abfragen zu kénnen. Experten-
Interview-Fragen sind Basis fir Erstellung eines Online-Fragebogens, der an alle Ge-
schaftsfiihrenden oder Prasidierenden der stadtischen Wohnbaugenossenschaften ver-

schickt wird.
Allgemein:

OS: Wie ist euer Vorstand zusammengesetzt? Gibt es eine Ubergeordnete Digitalisie-

rungsstrategie und wann wurde sie erarbeitet?
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RT: Im Vorstand sind 6 Personen (1 stadtischer Vertreter und 5 neue Vorstandsmitglie-
der - 3 seit Mitte 2020, 1 seit Mitte 2021, 1 seit Mitte 2022 im Vorstand). Der Vorstand
hat am 9.7.2021 und 2022 generelle Strategie-Workshops durchgefiihrt, in denen Stra-
tegien fir alle Bereiche festgelegt wurden. Digitalisierung war in allen Bereichen Be-
standteil. Vor allem im Bereich Kommunikation wurde festgelegt, dass a) alle Kommuni-
kationswege/-arten zu nutzen sind, b) Webseite und Casavi (Kommunikation Verwaltung
— Mieter:innen) vermehrt zu nutzen sind und c¢) digitale Kommunikation in allen Berei-

chen zu férdern ist (Ziel: Briefkasten-Zettelverteilung reduzieren).

OS: Welche Stelle ist verantwortlich fur die Initiierung von Digitalisierungsvorhaben (z.B.

Vorstand, Verwaltung, Genossenschafter, externe Firma)?

RT: Vorstand und Verwaltung sind sehr offen bezliglich Digitalisierung. Vorstand war
verantwortlich bezliglich digitalem Austausch von Unterlagen (Entscheid Ende 2020),
Verwaltung verantwortlich bezliglich der Erneuerung des Liegenschaftenverwaltungs-
programms Quorum per 1.1.2023. Die Vorgéngerversion war am Ende des Lebenszyk-

lus angelangt.
OS: Welche Stelle ist verantwortlich fur die Umsetzung der Digitalisierungsvorhaben?

RT: Grundsétzlich die Verwaltung. Sie wird aber von einem Vorstandsmitglied Kommu-

nikation begleitet.
Bereiche/Ressorts:

OS: In welchen Bereichen/Ressorts (z.B. Finanzen, Bau&Unterhalt) ist Digitalisierung

ein Thema?
RT: Bereich Finanzen: eBanking

Bereich Bau & Unterhalt: Mieter:innen kénnen defekten Kiihlschrank etc. liber Plattform
Casavi melden, Verwaltung kann dariiber auch Mitteilungen an Mieter:innen verschi-
cken, 200/600 Mieter:innen nutzen Casavi bisher — die Benutzerzahlen sollen erhéht
werden. Im Bereich Unterhalt werden Teile von Casavi zukiinftig durch Liegenschaften-

verwaltungsprogramm Quorum abgelést.

Bereich Kommunikation: Ankiindigungen jeglicher Art (Personal, Wohnungsausschrei-
bungen); Infos lber Hausordnung, Gebrauchsanweisungen fiir Kiichengeréte etc. via

Casavi und Webseite.
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Bereich Personal: Lohnmeldungen/Abrechnungen Sozialversicherungen (via AHV-easy)

und Pensionkasse (Stadt Ziirich) (via Arbeitgeberportal).

Bereich Gemeinschaft & Soziales: Das Ressort ist erst seit Mitte 2022 besetzt. Die Bau-
genossenschaft Letten hat bisher keine Siedlungskommissionen, d.h. es sind dort aktuell

eher niederschwellige physische Anldsse Thema.
OS: Was war der Ausldser fir die Digitalisierung im jeweiligen Bereich/Ressort?
RT: Bereich Finanzen: "Zwang" durch Gebiihren und Kosten bei Banken

Bereich Bau & Unterhalt: Steuerung der Arbeitsauslastung der Hauswarte (Zentralisie-
rung und Auswertung der eingehenden Meldungen, weil die Menge an Einzelmeldungen

pro Hauswart sehr unterschiedlich ist). Es wird Casavi genutzt.

Bereich Kommunikation: "Zwang" aufgrund Corona und der personellen Situation im
Herbst 2020

Bereich Personal: Effizienzsteigerung (geht schneller (iber Internetportale)
Bereich Gemeinschaft & Soziales: noch kein Ausléser

OS: Welche Chancen sehen Sie in den jeweiligen Bereichen/Ressorts bzgl. Digitalisie-

rung?

RT: Bereich Finanzen: Effizienzsteigerung durch digitale Kreditorenrechnungen und di-
gitale Debitorenrechnungen "eRechnung Miete" (mit Ankiindung, dass digitale Rechnun-
gen im Portal bereitstehen) oder zukiinftig noch besser eBill-Rechnung mit Abwicklung

liber die Banken statt eigenes Portal

Bereich Bau & Unterhalt: Effizienzsteigerung mit elektronischen Baugesuchen (da bald

Bauprojekte anstehen)

Bereich Kommunikation: bessere und effizientere Erreichbarkeit und Mieter:innen-Ver-
waltungs-Kommunikation durch Ausbau digitaler Kanéle (Quorum/Casavi). Auch é&ltere
Mieter:innen sind mittlerweile fit fiir digitale Kanéle — spétestens in 10 Jahren sind fast

alle Mieter:innen auf digitalen Kanélen erreichbar.

Bereich Personal: keine wesentlichen Chancen sichtbar, eRecruiting macht erst ab einer

gewissen Menge an Personal Sinn.
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Bereich Gemeinschaft & Soziales: eventuell einfacherer Austausch (iber Plattformen,
z.B. Schwarzes Brett. Es liberwiegen aber die Risiken (Plattformen miissen moderiert

werden mit entsprechend hohem Verwaltungsaufwand).

OS: In welchen Bereichen/Ressorts ist eine positive Wirkung der Digitalisierung (z.B.

Kostensenkung, Effizienzgewinn) erkennbar?

RT: Bereiche Finanzen, Personal und Kommunikation: weniger Papier, weniger Gebdih-
ren, schnellere Prozesse und digitaler, effizienterer Versand. Im Bereich Kommunikation
wird durch Digitalisierung z.B. auch der Inhalt vom Geschéftsbericht lberpriift und bei
Bedarf reduziert.

Geschafts- und Supportprozesse:

OS: In welchen konkreten Prozessen (z.B. Wohnungsabnahmen) in diesen genannten

Bereichen/Ressorts ist Digitalisierung ein Thema?
RT: Bereich Finanzen: Rechnungszahlung (eBanking)

Bereich Bau & Unterhalt: Mdngelmeldungen samt —bearbeitung/-riickmeldung (Casavi),
Wohnungsabnahmen (mit Quorum ab 1.1.2023, Hauswart hat bei Auszug der Mieter:in-
nen einen grossen Zusatzaufwand durch Ersterfassung der vollstdndigen Wohnungsda-
ten, aber beim Einzug der neuen Mieter:innen einen viel geringeren Aufwand), Ablage

digitaler Dokumente (Verwaltung/Vorstand)

Bereich Kommunikation: Kommunikation Vorstand/Verwaltung mit Mieter:innen, Woh-
nungsausschreibungen (Publikation mit Casavi auf Webseite samt bereits vorher digita-
lisiertem Wohnungsgrundriss und Fotos), Kommunikation im Vorstand/Verwaltung (MS

Teams, Whatsapp, Ablage digitaler Dokumente)

Bereich Personal: Lohnmeldungen/Abrechnungen Sozialversicherungen (via AHV-easy)

und Pensionkasse (Stadt Ziirich) (via Arbeitgeberportal).
Bereich Gemeinschaft & Soziales: aktuell noch in keinem Prozess ein Thema

OS: Wie ist der aktuelle Umsetzungsstand pro Bereich/Ressort? (z.B. Wohnungsabnah-

men = noch in Planung, Buchhaltung = bereits voll digitalisiert)

RT: Bereich Finanzen: Digitalisierungsgrad hoch
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Bereich Bau & Unterhalt: Digitalisierungsgrad mittel (noch nicht viel in Planung)
Bereich Kommunikation: Digitalisierungsgrad mittel (wird gerade gesteigert)
Bereich Personal: Digitalisierungsgrad mittel

Bereich Gemeinschaft & Soziales: Digitalisierungsgrad tief (noch liberwiegend in Pla-

nung)
Zur Genossenschaft:
OS: Wieviel Wohnungen besitzt lhre Genossenschaft?

RT: rund 600 Wohnungen, verteilt auf 6 Siedlungen Letten, Hotze, Hard, Riedtl,
Buchegg, Oerlikon

Zur Verwaltung:

OS: Wie gross ist die Verwaltung lhrer Genossenschaft (Vollzeitaquivalent, ohne Haus-

wartung)?
RT: 390% (Geschéftsfiihrung, Buchhaltung, Vermietung, Empfang)
Zum Vorstand:

OS: Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das

Digitalisierungsknowhow |hrer gesamten Organisation einstufen?

RT: Etwa 6. Arbeiten mit Casavi ist seit Jahren etabliert und wurde in den letzten zwei

Jahren ausgebaut (z.B. Meldung von zu vermietenden Wohnungen).

OS: Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das

Digitalisierungsknowhow von Vorstand und Geschaftsfuhrung einstufen?

RT: Etwa 7. Gerade in der Corona-Phase gab es viele digitale MS-Teams-Meetings. Als
die Geschéftsleitung nicht vollstdndig besetzt war, wurde auf Initiative eines Vorstands-
mitglieds eine digitale Plattform fiir den Daten-Austausch geschaffen und durch Vor-

stand und Geschéftsfiihrung rege genutzt.

OS: Treffen sich der Vorstand bzw. GeschaftsfiUhrung und Vorstand mitunter digital?
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RT: Ja, via MS Teams (vor allem wéhrend Corona), aber mittlerweile auch wieder gern

physisch.

OS: Nutzen Vorstandsmitglieder und Geschaftsfiuhrung auch persénlich digitale Mittel

(z.B. Social Media Kanale, Smartphones)?

RT: Ja. Whatsapp-Gruppe, Smartphones, Laptops.

OS: Werden Unterlagen digital bereitgestellt?

RT: Ja, nur noch. Via Microsoft-online-Sharepoint-Plattform.

OS: Nutzen Vorstand und Geschaftsfiihrung flr ihre Geschafte selbststandig weitere

digitale Mittel (z.B. fur Pendenzen, Planungen, Notizen)?

RT: Ja, u.a. werden pro Bereich in separaten Ordnern Dokumente auf der Sharepoint-
Ablage gefiihrt, die fiir alle Vorstandsmitglieder und Geschéftsleitung zugénglich sind
(z.B. Pendenzen- und Jahresplanungs-Terminlisten (Excel), Vorstandssitzungsproto-
kolle). Das Vorstandssitzungsprotokoll wird wéhrend der Sitzung direkt digital erstellt. Es

werden dort ebenfalls Laptops und Beamer genutzt.

OS: Gibt es im Vorstand bzw. Geschéaftsfuhrung Personen mit beruflichem IT-Hinter-

grund?

RT: Co-Geschéftsleiterin kommt aus IT-Umfeld und hat grosse IT-Affinitat. Sie hat Er-
neuerung des Liegenschaftsverwaltungsprogramms Quorum und Sharepoint-Ablage vo-

rangetrieben.
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Il Transkribiertes Experteninterview 2

Gesprachszeitpunkt: 07.02.2023, 10-11 Uhr

Gesprachsform: Online-Videogesprach (MS Teams)

Interviewer: Dr. Olaf Schnabel, Prasident Baugenossenschaft GISA (OS)
Interview-Partner: Mia Vorburger, Prasidentin Baugenossenschaft der Baufreunde (MV)
Begrissung:

OS: Begrussung und Dank fir Bereitschaft zum Interview. Hinweis auf Aufzeichnung des
Interviews, um es nachher transkribieren zu kénnen sowie auf Zusendung fiirs Gegen-

lesen.

OS: Einfuhrung in Digitalisierungsbegriff, Zweck sollte eigentlich eine positive Wirkung
sein. Wohnbaugenossenschaftsverband wbg sieht Wohnbaugenossenschaften immer
mehr im Hintertreffen (digitale Ablage, digitale Buchhaltung/Rechnungen, etc.) und sieht
grosses Bedurfnis (sie sind sogar in Vorleistung gegangen und haben Buchhaltung als
Dienstleistung fur kleinere Genossenschaften aufgebaut). Trotzdem hért man nur von
wenigen positiven Digitalisierungsbeispielen im Bereich Wohnbaugenossenschaften.
Vorstellung der Idee der Arbeit (Fokus auf Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften,
Herausfinden der Themenbereiche, Geschafts- und Supportprozesse der Wohnbauge-
nossenschaften, die potenziell digitalisiert werden kénnten und von Erfolgsfaktoren, die
zu einer positiven Wirkung durch Digitalisierung gefiihrt haben). Fragen sind so aufge-
baut, um ein moéglichst breites Spektrum an Faktoren abfragen zu kénnen. Experten-
Interview-Fragen sind Basis fiir Erstellung eines Online-Fragebogens, der an alle Ge-
schaftsfiihrenden oder Prasidierenden der stadtischen Wohnbaugenossenschaften ver-

schickt wird.
Allgemein:

OS: Wie ist euer Vorstand zusammengesetzt? Gibt es eine Ubergeordnete Digitalisie-

rungsstrategie und wann wurde sie erarbeitet?

MV: Im Vorstand sind 6 Personen (kein stadtischer Vertreter). Présidium sowie die Res-

sorts Finanzen und Bau/Unterhalt wurden 2021 neu besetzt, Ressort Kommunikation
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wird 2023 neu besetzt). Es wurden bisher reaktiv einzelne Digitalisierungsprojekte an-
gestossen (z.B. Info-Bildschirme fiir die Mieter:innen, Digitalisierung Baupldne/Akten),
aber es gibt keine libergeordnete Digitalisierungsstrategie. Der Vorstand ist aber an der
Erarbeitung eines Kommunikationskonzepts (mit grosser Mieter:innen-Umfrage bezlig-
lich gewiinschten Kommunikationskanélen) — dort spielt Digitalisierung eine grosse
Rolle.

OS: Welche Stelle ist verantwortlich fir die Initiierung von Digitalisierungsvorhaben (z.B.

Vorstand, Verwaltung, Genossenschafter, externe Firma)?

MV: Der Gesamtvorstand ist noch nicht so offen beziiglich Digitalisierung, er hat aber
ein neues Kommunikationskonzept zur Abkldrung der (auch digitalen) Kommunikations-
kanéle angestossen. Andere Vorhaben werden von der Geschéftsfliihrung/Verwaltung
angestossen, z.B. die Flihrung digitaler Mieterdossiers. Genossenschafter:innen haben
nur einmal Bedarf nach Whatsapp-Gruppen gemeldet — aber dort kbnnen sich die Ge-
nossenschafter:innen auch selbst organisieren. Ansonsten erwarten die Genossen-
schafter:innen, dass zum Beispiel der Hauswart Meldungen via Whatsapp an sie ver-
sendet — Telefonate werden von den Genossenschafter:innen haufig nicht mehr abge-
nommen und ohne Whatsapp-Meldung gibt es keine Riickmeldung von den Genossen-

schafter:innen an die Hauswarte.
OS: Welche Stelle ist verantwortlich fur die Umsetzung der Digitalisierungsvorhaben?

MV: Grundsétzlich die Geschéftsstelle/Verwaltung. Diese beauftragt bei Bedarf externe

Firmen.
Bereiche/Ressorts:

OS: In welchen Bereichen/Ressorts (z.B. Finanzen, Bau&Unterhalt) ist Digitalisierung

ein Thema?

MV: Bereich Kommunikation: Es wurden Info-Bildschirme/-Sdulen eingefiihrt als Reak-
tion auf Feedback der Genossenschafter:innen, die sich mehr Kommunikation aus dem
Vorstand gewiinscht haben. Ziel war hier auch, méglichst nur noch digital und damit
ressourcensparender zu kommunizieren. Mittlerweile ist aber ein vom Vorstand heraus-
gegebenes Infoblatt wieder analog verfiigbar und wird verteilt. Die Webseite soll ange-
passt werden, z.B. Einrichtung von Webseitenbereichen fiir die Siedlungskommissionen

und Bereitstellung "Handbuch Siedlungen" mit Anleitungsvideos (Wo ist der néchste
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Griincontainer? Wie kann ein Mieter einen Geschirrspliler-Filter wechseln?). Es gibt
auch Uberlegungen zur Einrichtung von geschiitzten Webseitenbereichen fiir Bereitstel-
lung von Daten. Ein Marktplatz/Schwarzes Brett soll auf der Webseite eingefiihrt werden
(dort werden die Meldungen (ber die Verwaltung freigegeben). Einflihrung von Insta-
gram ist vom Vorstand abgelehnt worden, aber es gibt Interesse von einzelnen Haus-

warten (z.B. Posten von Schneerdum-Fotos).

Bereich Bau/Unterhalt: Dort ist die Digitalisierung des Archivs (Baupldne/Akten) ein sehr
grosses Thema und startet gerade (2023). Dadurch sollen qualifizierte, rechtssichere
Aussagen tber Wohnungsgréssen etc. erméglicht werden. Gemeinschaftsraum-Reser-
vationen und Ausschreibung von freien Wohnungen laufen auch digital. Und die lang-
fristige strategische Bauplanung lber 30 Jahre wird gerade von Excel auf ein neues

digitales Tool umgestellt.

Bereich Finanzen: Dieser Bereich ist komplett digital (eBanking, Buchhaltungssoftware

immoTop).
Bereich Personal: keine Digitalisierungsvorhaben
OS: Was war der Ausldser fur die Digitalisierung im jeweiligen Bereich/Ressort?

MV: Bereich Kommunikation: Ausloser waren Vorwiirfe der Genossenschafter:innen,
dass der Vorstand zu wenig kommuniziert. Daher wurden als schnelle Rechtfertigung
digitale Info-Bildschirme/-S&ulen eingefiihrt, allerdings ohne eine zugrundeliegende
Kommunikationsstrategie und ohne besondere Motivation aus dem Vorstand. Die
Grundlagenarbeit wie die Erstellung eines Kommunikationskonzepts wird erst jetzt nach-
geholt mit einer grossen Mitgliederumfrage unter den Genossenschafter:innen zu den

gewlinschten Kommunikationskanélen.

Bereich Bau/Unterhalt: Die Digitalisierung des Archivs passiert primér aus Platzmangel,
um sich (iberhaupt einen Uberblick verschaffen zu kénnen und effizient Wohnungen aus-
schreiben zu kénnen (dort missen Wohnungsgrundrisse und Quadratmeter bekannt
sein). Ausléser ist der geplante Umzug der Geschéftsstelle. Die strategische Baupla-

nung mittels digitalem Tool wurde primér auf Wunsch des Vorstands angegangen.

Bereich Finanzen: Knowhow der Geschéftsfiihrerin, sie erwartet digitale Mdglichkeiten

fiirs effiziente Schaffen.
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OS: Welche Chancen sehen Sie in den jeweiligen Bereichen/Ressorts bzgl. Digitalisie-

rung?

MV: Bereich Kommunikation: effiziente Kommunikation und weniger Aufwand fir die

Verwaltung wegen Mieter-Fragen
Bereich Bau/Unterhalt: Rechtssicherheit schaffen durch verlassliche digitale Unterlagen
Bereich Finanzen: effizientes Schaffen

OS: In welchen Bereichen/Ressorts ist eine positive Wirkung der Digitalisierung (z.B.

Kostensenkung, Effizienzgewinn) erkennbar?

MV: Vor allem im Bereich Bau/Unterhalf, also bei der Vermietung von Wohnungen. Dort

hat man jetzt einfach Rechtssicherheit und kann effizienter schaffen.
Geschafts- und Supportprozesse:

OS: In welchen konkreten Prozessen (z.B. Wohnungsabnahmen) in diesen genannten

Bereichen/Ressorts ist Digitalisierung ein Thema?

MV: Bereich Kommunikation: Informationsprozesse Genossenschaft-zu-Mieter (Info-
Bildschirme/-Saulen, Webseitenausbau, Whatsapp-Nachrichten von Hauswart). Kom-
munikationskonzept mit Definition von Kommunikationskanélen. Informationsprozesse
Genossenschafter:innen untereinander (Marktplatz/Schwarzes Brett). Fiir Kommunika-
tion und Dateiaustausch zwischen Verwaltung und Vorstand wurde Sharepoint einge-

flihrt. Noch offen ist ein digitales Tool zur Flihrung der Pendenzen.

Bereich Bau/Unterhalt: Vermietungs-/Unterhaltsprozesse (Digitalisierung der Bau-
pléne/Akten des Archivs, digitales Mieterdossier mit analogem Backup wegen allfélligem
Stromausfall, digitale Gemeinschaftsraum-Reservation/Vermietung). Wohnungsabnah-
men werden noch nicht digital durchgefiihrt (das ist noch pendent). Die langfristige Stra-
tegische Bauplanung lber 30 Jahre wird gerade von einer Excelliste auf ein neues digi-
tales Tool umgestellt (bei Verschiebung von Bauprojekten passen sich automatisch Fi-

nanzen an, das wurde vom Vorstand initiiert).

Bereich Finanzen: Buchhaltung (immoTop), Rechnungszahlung (eBanking)
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OS: Wie ist der aktuelle Umsetzungsstand pro Bereich/Ressort? (z.B. Wohnungsabnah-

men = noch in Planung, Buchhaltung = bereits voll digitalisiert)

MV: Bereich Kommunikation: Digitalisierungsgrad hoch

Bereich Bau & Unterhalt: Digitalisierungsgrad mittel (noch viel in Umsetzung)
Bereich Finanzen: Digitalisierungsgrad hoch

Bereich Personal: Digitalisierungsgrad unbekannt

Zur Genossenschaft:

OS: Wieviel Wohnungen besitzt Ihre Genossenschaft?

MV: rund 870 Wohnungen (davon der grésste Teil in Schwamendingen, Affoltern, Alt-

stetten sowie 320 Wohnungen in Arbon)
Zur Verwaltung:

OS: Wie gross ist die Verwaltung lhrer Genossenschaft (Vollzeitaquivalent, ohne Haus-

wartung)?
MV: 500% (Geschéftsfiihrung, Verwaltung)
Zum Vorstand:

OS: Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das

Digitalisierungsknowhow |hrer gesamten Organisation einstufen?
MV: Etwa 6.

OS: Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das

Digitalisierungsknowhow von Vorstand und Geschaftsfihrung einstufen?

MV: Etwa 6. Der grésste Teil der Vorstandsmitglieder ist nicht gegen Digitalisierung, aber

stehen in der Lernkurve noch am Anfang.

OS: Treffen sich der Vorstand bzw. Geschéaftsfuhrung und Vorstand mitunter digital?
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MV: Ja, regelméssig in hybriden Zoom-Sitzungen. Das Mitglied, welches online ist, wird
zu jedem Traktandum am Ende befragt. Wahrend Corona fanden nur Zoom-Meetings
statt.

OS: Nutzen Vorstandsmitglieder und Geschaftsfihrung auch persénlich digitale Mittel

(z.B. Social Media Kanale, Smartphones)?

MV: Ja, der Ressortleiter Finanzen und die Prasidentin nutzen regelméssig Computer
und Smartphones. Die anderen Vorstandsmitglieder nutzen zwar teilweise Smartpho-

nes, jedoch nicht aktiv (kbnnen noch nicht alle Funktionalitdten nutzen).
OS: Werden Unterlagen digital bereitgestellt?

MV: Ja, sie werden auf der Microsoft-online Sharepoint-Plattform bereitgestellt. Jedoch
nutzen nur der Ressortleiter Finanzen und die Préasidentin diese Ablage — die restlichen

Vorstandsmitglieder drucken die Unterlagen entweder aus oder haben sie nicht dabei.

OS: Nutzen Vorstand und Geschaftsfiihrung flr ihre Geschafte selbststandig weitere

digitale Mittel (z.B. fur Pendenzen, Planungen, Notizen)?

MV: Ja, zum Beispiel Vorstandssitzungsprotokolle werden in Word digital erstellt. Es
werden dort auch Laptop und Beamer genutzt von der Prasidentin sowie die Sharepoint-
Ablage. Ansonsten werden die digitalen Wohnungs- und Mieterdossiers gefiihrt sowie
die Buchhaltungssoftware verwendet. Eine Excelliste flir die langfristige Bauplanung

wird gefiihrt, wird aber bald durch ein neues digitales Tool abgelést.

OS: Gibt es im Vorstand bzw. Geschaftsfuhrung Personen mit beruflichem IT-Hinter-

grund?

MV: Nein.
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lll Transkribiertes Experteninterview 3

Gesprachszeitpunkt: 03.03.2023, 08:30-10:00 Uhr
Gesprachsform: Online-Videogesprach (MS Teams)
Interviewer: Dr. Olaf Schnabel, Prasident Baugenossenschaft GISA (OS)

Interview-Partner: Nathanea Elte, Prasidentin Baugenossenschaft ABZ, Vorstandsmit-

glied mehr als wohnen (NE)
Begriissung:

OS: Begrussung und Dank fir Bereitschaft zum Interview. Hinweis auf Aufzeichnung des
Interviews, um es nachher transkribieren zu kénnen sowie auf Zusendung firs Gegen-

lesen.

OS: Einfuhrung in Digitalisierungsbegriff, Zweck sollte eigentlich eine positive Wirkung
sein. Wohnbaugenossenschaftsverband wbg sieht Wohnbaugenossenschaften immer
mehr im Hintertreffen (digitale Ablage, digitale Buchhaltung/Rechnungen, etc.) und sieht
grosses Bedurfnis (sie sind sogar in Vorleistung gegangen und haben Buchhaltung als
Dienstleistung fir kleinere Genossenschaften aufgebaut). Trotzdem hért man nur von
wenigen positiven Digitalisierungsbeispielen im Bereich Wohnbaugenossenschaften.
Vorstellung der Idee der Arbeit (Fokus auf Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften,
Herausfinden der Themenbereiche, Geschafts- und Supportprozesse der Wohnbauge-
nossenschaften, die potenziell digitalisiert werden kénnten und von Erfolgsfaktoren, die
zu einer positiven Wirkung durch Digitalisierung gefiihrt haben). Fragen sind so aufge-
baut, um ein moéglichst breites Spektrum an Faktoren abfragen zu kénnen. Experten-
Interview-Fragen sind Basis fir Erstellung eines Online-Fragebogens, der an alle Ge-
schaftsfiihrenden oder Prasidierenden der stadtischen Wohnbaugenossenschaften ver-

schickt wird.
Allgemein:

OS: Wie ist euer Vorstand zusammengesetzt? Gibt es eine Ubergeordnete Digitalisie-

rungsstrategie und wann wurde sie erarbeitet?
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NE: Im Vorstand sind 7 Personen (1 stadtischer Vertreterin und 6 Genossenschaftsmit-
glieder — davon 2 seit 2022 und 1 seit 2020, der Rest seit 2014, ich seit 2005 im Vor-
stand), theoretisch wéren laut Statuten 11 Personen mdéglich. Es gibt keine alleinste-
hende Digitalisierungsstrategie, aber eine Kommunikations- bzw. Multi-Channel- und
eine IT-Strategie. In beide sind sehr viele Digitalisierungsthemen eingebettet. Beide
Strategien wurden in den letzten 5 bis 6 Jahren erarbeitet und umgesetzt. Die Organisa-
tion (Verwaltung) selbst wére eigentlich sehr gut aufgestellt und parat fiir eine viel stér-
kere Digitalisierung. Damit aber alle Genossenschafter:innen mitgenommen werden
(z.B. die ohne E-Mail-Adresse, die Verfechter von physischen Anldssen und die Verfech-
ter von mehr digitalen Méglichkeiten), wird Digitalisierung schrittweise mit Augenmass
durchgefiihrt. Bei der Multi-Channel-Strategie geht es primér um die Kommunikation zwi-
schen Vorstand/Organisation und Genossenschafter:innen, bei der IT-Strategie um IT-

Infrastruktur und —Services flir Genossenschafter:innen und Organisation.

OS: Welche Stelle ist verantwortlich fur die Initiierung von Digitalisierungsvorhaben (z.B.

Vorstand, Verwaltung, Genossenschafter, externe Firma)?

NE: Die Verwaltung initiiert die Digitalisierungsvorhaben. Die verschiedenen Fachberei-
che der Verwaltung bringen ihre Digitalisierungsanliegen in die Geschéftsleitung ein. Der
Vorstand selbst formuliert seine eigenen Anliegen und segnet liber das Budget die Vor-
haben ab.

OS: Welche Stelle ist verantwortlich fur die Umsetzung der Digitalisierungsvorhaben?

NE: Fiir die Umsetzung ist grundsétzlich die Verwaltung verantwortlich. Ein Fachspezi-
alist ICT aus dem Fachbereich "Finanzen und Services" beschafft die IT-Leistungen von
externen Firmen und fihrt die Digitalisierungsprojekte zusammen mit den jeweiligen
Fachbereichen. Die Basis-IT wird durch mehrere Outsourcing-Partner bereitgestellt, so

dass sich die interne IT auf Datenmanagement und Projekt Changes fokussieren kann.
Bereiche/Ressorts:

OS: In welchen Bereichen/Ressorts (z.B. Finanzen, Bau&Unterhalt) ist Digitalisierung

ein Thema?

NE: Es gibt bei der ABZ keine Ressorts mehr ausser dem Bauausschuss. Neben den
thementibergreifenden Bereichen Kommunikation, Personal, Assistenz und Immobili-

enstrategie gibt es die Fachbereiche "Bau und Entwicklung"”, "Gebdude und Umgebung"”,
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"Mitglieder und Wohnen" sowie "Finanzen und Services". Die Digitalisierung wird (iberall
mit Augenmass vorangetrieben. Haupttreiber der Digitalisierung sind aber der Fachbe-
reich "Finanzen und Services" (vor allem fiir IT-Infrastruktur und —Services) sowie der
Bereich Kommunikation, weil dort die Interaktion mit den Genossenschafter:innen statt-
findet.

OS: Was war der Ausldser fir die Digitalisierung im jeweiligen Bereich/Ressort?

NE: Es geht vor allem darum, die Kommunikation mit den Genossenschafter:innen zu
verbessern, Effizienzsteigerungen in den Prozessen zu erreichen und die administrati-
ven Kosten zu senken. In der Verwaltung besteht ein grosser Bedarf nach strukturierter
Datenhaltung und Auswertungen (Bau, Portfoliomanagement, Bewohnendenstruktur),
um effizienter zu werden. Ausserdem ist es der ABZ wichtig, mit der technologischen

Entwicklung Schritt zu halten.

OS: Welche Chancen sehen Sie in den jeweiligen Bereichen/Ressorts bzgl. Digitalisie-

rung?

NE: Sauber gefiihrte Daten und Prozesse ermdéglichen hbheren Grad an Selfservices fiir
Genossenschafter:innen. Digitalisierung bietet der Verwaltung die Chance, effizienter zu
werden (z.B. digitale erste Mahnung, digitale Unterschriften im Vertragswesen, digitale
Unterstiitzung im Facility Management, Gebdudeautomation, digitale Selfservices fiir
Mitarbeitende) und den gesetzlichen Anforderungen (z.B. Datenschutz, Buchfiihrung) zu

genligen.

OS: In welchen Bereichen/Ressorts ist eine positive Wirkung der Digitalisierung (z.B.

Kostensenkung, Effizienzgewinn) erkennbar?

NE: Effizienzgewinn und Zufriedenheit der Genossenschafter:innen sind in allen Berei-
chen erkennbar. Es wurde aber auch viel investiert in die gute Datenhaltung und auch

viel Lehrgeld gezahilt.
Geschifts- und Supportprozesse:

OS: In welchen konkreten Prozessen (z.B. Wohnungsabnahmen) in diesen genannten

Bereichen/Ressorts ist Digitalisierung ein Thema?
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NE: Bereich "Finanzen und Services": Seit liber 1 Jahr (ca. seit 2021/2022) hat die ABZ
ein digitales Customer Relationship Management (CRM) als Dienstleistung fiir die Ge-
nossenschafter:innen namens "ABZ Services". Anfragen von Genossenschafter:innen
kénnen dort digital via Homepage und App Wink oder Hotline gestellt werden. Mit dem
CRM hat die Verwaltung eine Ubersicht iiber alle wesentlichen Anfragen und Interaktio-
nen der Genossenschafter:innen mit der Verwaltung. So kann sichergestellt werden,
dass keine Anfragen vergessen gehen und konsistente Aussagen gemacht werden. Hier
hat die ABZ sehr viel Personalressourcen investiert. Bewirtschaftet wird "ABZ Services"
tiber den Teilbereich "kaufménnische Bewirtschaftung”, der Bereich "Kommunikation" ist
fur die Formulierung der Antworten, Briefe, Einladungen, Flyer, Webseite, Jahresbericht

zusténdig.

Bereich "Bau und Entwicklung": Ein integrales Portfoliomanagement ist in Planung. Pla-
nen mit BIM wurde erst bei einem Pilotprojekt vorangetrieben und einmal bei einem an-
deren, spéteren Projekt umgesetzt. Es wird mit Generalunternehmern zusammengear-
beitet, die fiir das BIM Management zusténdig sind. Die nétigen Standards fiir eine Zu-
sammenarbeit mit BIM wurden erarbeitet und die grundsétzliche digitale Zusammenar-
beit in der Baubranche ist etabliert. Eine Baubewilligung wurde bisher komplett digital

eingereicht.

Bereich "Finanzen und Services”, Teilbereich "Finanzen": Sdmtliche Dokumente werden
in digitalen Mieter- und Objektvertragsdossiers abgelegt. Der Kreditorenprozess ist
100% digital (Digitalisierung von analogen Rechnungen von Firmen bei Eingang, dop-
peltes Visum, Uberweisung an Kreditor). Der Debitorenprozess (z.B. Rechnungen an
Genossenschafter:innen) lauft digital ab, ebenfalls mit Unterstiitzung eines Enterprise
Ressource Planning (ERP), welches via eBanking die Zahlungen ermittelt und gegen-
tiber den Forderungen verbucht. Mahnungen werden trotzdem noch analog versendet.
Potenzial fiir Digitalisierung besteht hier noch bei der ersten Mahnung, alle anderen

Mahnungen erfordern die schriftliche Form.

Bereich "Mitglieder und Wohnen", Teilbereich "kaufménnische Bewirtschaftung": Es wird
je eine Warteliste flir freie Wohnungen (fiir interne Genossenschafter:innen und externe
Personen) gefiihrt und digital verwaltet. Die Genossenschafter:innen werden liber einen
sehr detaillierten internen Newsletter (ber freie Wohnungen informiert. Bei Vermietung

an externe Wohnungsinteressenten wird eine digitale Lésung, wahrscheinlich die glei-
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"on

che Lésung wie bei Wohnbaugenossenschaft "mehr als wohnen" "eMonitor (emoni-
tor.ch) genutzt, weil sich bis zu 400 Personen pro Wohnung bewerben. Das Inserat wird
24 Stunden auf der Webseite aufgeschaltet und die ca. 50'000 Abonnenten/Mietinteres-
senten eines zweiten digitalen Newsletters dariiber benachrichtigt. Bis Ablauf des Inse-
rats haben die Mietinteressenten Zeit, ihre Wohnungsbewerbung einzureichen. Per Zu-
fallsgenerator werden in der digitalen L6sung Bewerbungen ausgewdéhlt und diirfen die
Wohnung besichtigen. Anschliessend wird per Punktsystem die Wohnung zugeteilt. Ein
Teil der zur Verfiigung stehenden Wohnungen wird fiir &ltere Personen reserviert — diese
haben mehr Zeit fiir die Bewerbung und kbénnen sich auch lber andere Kanéle bewer-
ben. Es kbnnen drei Prioritdtenwiinsche fiir Wohnungen angegeben werden (es macht

Genossenschaften aus, dass nicht nur first-come, first-serve Prinzip angewendet wird).
Auch Wohnungsabnahmen werden digital durchgefiihrt mit Tablet.

Die Nutzung von Digitalen Signaturen im Vertragswesen (mit Lieferanten und fiir Miet-

vertrdge) wird gerade analysiert, in der Regel wird noch physisch unterschrieben.

Bereich "Gebaude und Umgebung”, Teilbereich "Technische Bewirtschaftung”: Repara-
turmeldungen werden digital bearbeitet (bisher ohne Einbezug externer Lieferanten). Di-
gitale Unterstiitzung im Bereich Facility Management (Unterhalts-, Wartungsplanung

und Schliess- sowie Auftrags-Management) ist in der Planung.

Bereich "Gebéude und Umgebung”, Teilbereich "Energie und Okologie": Sémtliche So-
laranlagen und ihre Energieertrdge werden auf einer zentralen Plattform zusammenge-
fasst. Energiedatenerfassung findet auf elektronischem Weg statt und manuell durch
Hauswarte ergénzt. Zukiinftig miissen noch Standards beziiglich Gebdudeautomation

definiert und die Strategie geschérft werden.

Bereich "Kommunikation": Es werden diverse digitale Kanéle bespielt, unter anderem
die Webseite und seit 5 Jahren die App Wink, die viel genutzt wird. Die App wird einer-
seits fiir die Vernetzung der Genossenschafter:innen untereinander verwendet, anderer-
seits aber auch als Verbindungselement zur Organisation. Bestimmte Dokumente, z.B.
Siedlungskommissionsreglemente, finden sich nur auf der App, nicht auf der Webseite.
Uber die App kénnen die Genossenschafter:innen auch an einer Vergabekonferenz be-
stimmen, wie die Gelder des Solidaritdtsfonds verwendet werden sollen. Beim letzten

Mal haben sich ca. 600 Personen beteiligt.
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Bereich "Personal”: Der Bewerbungsprozess wird digital gefiihrt. Lehrstellen werden di-
gital vermarktet. Der Ein- und Austrittsprozess ist teilweise digital, es gibt aber noch Stol-
persteine. ABZ hat ein digitales Portal fiir Mitarbeitende, der Ausbau mit Selfservice-
Funktionen und weiteren Daten zur Effizienzsteigerung des HR-Management ist in Pla-

nung.

Reparaturanfragen, Geréteaustausch, Umgang mit Rechnungen, Nachfiihrung der tech-
nischen Geréteverwaltung, Schliisselverwaltung, Liegenschafts- und Energiemanage-

ment sind noch ausbauféhig.

OS: Wie ist der aktuelle Umsetzungsstand pro Bereich/Ressort? (z.B. Wohnungsabnah-

men = noch in Planung, Buchhaltung = bereits voll digitalisiert)
NE: Der Digitalisierungsgrad ist in jedem Bereich hoch.

Zur Genossenschaft:

OS: Wieviel Wohnungen besitzt Ihre Genossenschaft?

NE: 5700, verteilt auf 59 Siedlungen auch ausserhalb vom Stadtgebiet (Geschéftsstelle,
plus zukliinftig an 2 Stlitzpunkte statt 4)

Zur Verwaltung:

OS: Wie gross ist die Verwaltung lhrer Genossenschaft (Vollzeitaquivalent, ohne Haus-

wartung)?
NE: 5000 % (Vollzeitstellen)
Zum Vorstand:

OS: Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das

Digitalisierungsknowhow lhrer gesamten Organisation einstufen?

NE: 9 (gegeniiber anderen Wohnbaugenossenschaften), 8 (gegentiber anderen Immo-

bilienunternehmen), 7 (gegeniiber technologieaffinen Unternehmen)

OS: Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das

Digitalisierungsknowhow von Vorstand und Geschéaftsfihrung einstufen?
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NE: Ca. 7-8, das Knowhow ist brauchbar. Es wird stetig an der Verbesserung des

Knowhows gearbeitet, z.B. liber interne Schulungen durch den ICT Fachspezialisten.
OS: Treffen sich der Vorstand bzw. Geschaftsfiihrung und Vorstand mitunter digital?

NE: Ja, wéhrend Corona gab es viele digitale Meetings, mittlerweile sind sie eher wieder
physisch. Es wurden teilweise auch hybride Meetings durchgefiihrt, diese sind aber nicht

auf Anklang gestossen.

OS: Nutzen Vorstandsmitglieder und Geschaftsfiuhrung auch persénlich digitale Mittel

(z.B. Social Media Kanale, Smartphones)?

NE: Ja, alle haben einen eigenen Laptop und nutzen aktiv Smartphones, die Wink App

und teilweise auch Social Media Kanéle (z.B. Twitter).
OS: Werden Unterlagen digital bereitgestellt?

NE: Ja, via Microsoft-online-Sharepoint-Plattform. Aktuell wird MS Teams und MS Deci-
sions (fiir strukturierte Agendas/Agenda-Management und Sitzungsprotokolle/Be-
schlusslisten) flir den Vorstand eingefiihrt, die Unterlagen werden aber zurzeit teilweise

auch noch analog verschickt.

OS: Nutzen Vorstand und Geschaftsfiihrung flr ihre Geschafte selbststandig weitere

digitale Mittel (z.B. fur Pendenzen, Planungen, Notizen)?
NE: Ja, u.a. das MS Decisions.

OS: Gibt es im Vorstand bzw. Geschaftsfuhrung Personen mit beruflichem IT-Hinter-

grund?

NE: Ja, in Geschéftsfiihrung gibt es Personen, die im IT-Umfeld gearbeitet haben, im

Vorstand aktuell nicht.
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IV Transkribiertes Experteninterview 4

Gesprachszeitpunkt: 07.03.2023, 09:00-10:05 Uhr

Gesprachsform: Online-Videogesprach (MS Teams)

Interviewer: Dr. Olaf Schnabel, Prasident Baugenossenschaft GISA (OS)
Interview-Partner: Dominique Muff, Geschaftsfuhrer Baugenossenschaft ASIG (DM)
Begrissung:

OS: Begriussung und Dank fir Bereitschaft zum Interview. Hinweis auf Aufzeichnung des
Interviews, um es nachher transkribieren zu kénnen sowie auf Zusendung fiirs Gegen-

lesen.

OS: Einfuhrung in Digitalisierungsbegriff, Zweck sollte eigentlich eine positive Wirkung
sein. Wohnbaugenossenschaftsverband wbg sieht Wohnbaugenossenschaften immer
mehr im Hintertreffen (digitale Ablage, digitale Buchhaltung/Rechnungen, etc.) und sieht
grosses Bedurfnis (sie sind sogar in Vorleistung gegangen und haben Buchhaltung als
Dienstleistung fur kleinere Genossenschaften aufgebaut). Trotzdem hért man nur von
wenigen positiven Digitalisierungsbeispielen im Bereich Wohnbaugenossenschaften.
Vorstellung der Idee der Arbeit (Fokus auf Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften,
Herausfinden der Themenbereiche, Geschafts- und Supportprozesse der Wohnbauge-
nossenschaften, die potenziell digitalisiert werden kénnten und von Erfolgsfaktoren, die
zu einer positiven Wirkung durch Digitalisierung gefiihrt haben). Fragen sind so aufge-
baut, um ein moéglichst breites Spektrum an Faktoren abfragen zu kénnen. Experten-
Interview-Fragen sind Basis fiir Erstellung eines Online-Fragebogens, der an alle Ge-
schaftsfiihrenden oder Prasidierenden der stadtischen Wohnbaugenossenschaften ver-

schickt wird.
Allgemein:

OS: Wie ist euer Vorstand zusammengesetzt? Gibt es eine Ubergeordnete Digitalisie-

rungsstrategie und wann wurde sie erarbeitet?

DM: Im Vorstand sind 9 Personen (inkl. 1 stédtischen Vertreter). Der Vorstand ist perso-
nell stabil, einzig der Président hat 2022 gewechselt. Es gibt keine libergeordnete Digi-

talisierungsstrategie — alle Digitalisierungsvorhaben kommen von der Verwaltung. Die
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Geschéftsfiihrung verfolgt aber das Ziel, jeden Prozess in jedem Bereich/Ressort auf
dessen Digitalisierungsmoéglichkeiten zu untersuchen und entsprechend anzupassen.
Dabei sollen Standardprodukte eingesetzt werden (keine speziell fiir die Genossen-
schaft angepasste Eigenentwicklungen). In rund 5 Jahren soll die ASIG eine der fiihren-

den Wohngenossenschaft im Bereich Digitalisierung sein.

OS: Welche Stelle ist verantwortlich fir die Initiierung von Digitalisierungsvorhaben (z.B.

Vorstand, Verwaltung, Genossenschafter, externe Firma)?

DM: Die Verwaltung, bzw. vor allem die Geschéftsfliihrung. Es ist aber auch so, dass die
jungere Generation héhere Anspriiche an die Dienstleistungsorientierung der Genos-
senschaft stellt (z.B. 24/7-Erreichbarkeit). Dafiir muss die Organisation in naher Zukunft

bereit sein.
OS: Welche Stelle ist verantwortlich fur die Umsetzung der Digitalisierungsvorhaben?

DM: Grundsétzlich die Verwaltung bzw. ein Mitglied der Geschéftsleitung, zurzeit priméar
das Geschéftsleitungsmitglied des Bereichs Bewirtschaftung. Fiir die Umsetzung wer-
den externe Firmen und interne Mitarbeitende beauftragt, teilweise arbeiten auch die

Hauswarte mit.
Bereiche/Ressorts:

OS: In welchen Bereichen/Ressorts (z.B. Finanzen, Bau&Unterhalt) ist Digitalisierung

ein Thema?

DM: Bereich Bewirtschaftung: Ziel ist ein digitalisierter Erst- und Wiedervermietungspro-
zess mit der Software eMonitor. Dort kbnnen Wohnungsinserate auf allen Plattformen
geteilt werden und sich Wohnungsinteressenten digital bewerben samt automatischer
Referenzauskunft. Auch Termine und Wohnungsbesichtigungen kénnen dann digital
verwaltet werden. Ist ein Entscheid gefallen, kbnnen die digitalen Daten in die Bewirt-
schaftungssoftware (bernommen werden. Bisher ist die Bewirtschaftungssoftware
W&W Rimo R5 im Einsatz. Ein Wechsel auf Abalmmo ist in Planung, da bereits die
Finanzen mit Abacus erledigt werden. Damit sollen mehr automatisierte Prozesse még-
lich sein (z.B. werden Wohnungsabsagen zurzeit hdndisch gesendet, das soll automati-
siert werden mit Voorlagen). Ein weiteres Ziel ist ein digitales Mieterdossier. Am bereits
bestehenden Mieterportal auf der Webseite sollen qualitative Verbesserungen vorge-

nommen werden.
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Bereich Finanzen/IT: Bei der Finanzplanung wird bisher mit Excel gearbeitet. Ziel ist die
Einfiihrung eines Finanzplanungstools, welches mit anderen Tools eng zusammenspie-
len soll. Damit soll eine Verbesserung des Portfoliomanagements erreicht werden. In der
Buchhaltung laufen jahrlich lber 10'000 Rechnungen auf, meist von stadtischen Kredi-
toren. Hier besteht ein riesiges Digitalisierungspotenzial. Es ist geplant, alle Rechnungen
digital zu verarbeiten. Beziiglich Debitoren werden schon verschiedene Mdglichkeiten
der Zahlung angeboten, hier wird sich vorerst nicht viel &ndern. Auch im Bereich Depo-

sitenkasse sind vorerst keine Anderungen geplant.

Bereich Kommunikation: Bisher betreibt die Genossenschaft eine Webseite sowie ein
Mieterportal auf der Webseite (geschliitzter Bereich). Sie hat eine ASIG App fiir Repara-
turmeldungen und Wiinsche im Einsatz, (ber die auch Push-Meldungen hauseingangs-
genau gesendet werden kénnen. Man kénnte theoretisch auch digitale Abstimmungen
dariiber durchfiihren, das ist aber momentan noch heikel, weil damit ca. 30 Prozent di-
gital weniger affine Menschen nicht an den Abstimmungen teilnehmen kénnten. Die A-
SIG ist auch seit kurzem auf LinkedIn aktiv, allerdings nur mit wenigen Meldungen. Lé&n-
gerfristig kbnnte es auch ein Engagement auf Instagram geben. Die Kommunikation mit
den Genossenschaftern funktioniert auch mit digital weniger affinen Menschen. Zum Bei-
spiel werden Einladungen zu Versammlungen per Karte mit QR-Code versendet. Ein
Grossteil der Mieter meldet sich so an. Der Rest wird per E-Mail oder Telefon von einer

Sachbearbeiterin der Verwaltung entgegengenommen.

Ziel ist die Einfiihrung eines Customer Relationship Management (CRM) Tools, damit
standardisierte Prozesse méglich sind (bisher hat es fiir das Mieterportal und die ASIG
App jeweils eigene Prozesse). Die Genossenschaft hat (iber 35'000 Adressen, die die
Verwaltung bisher hdndisch verwaltet und von denen sie teilweise gar nicht weiss, ob
sie noch aktiv sind oder nicht. Das CRM soll helfen, hier eine sinnvolle Bewirtschaftungs-
moglichkeit zu schaffen. Es soll auch anzeigen, welcher Mieter am Telefon ist und gleich
die Gesprédchsnotizen seiner letzten Kontakte mit der Verwaltung anzeigen. Dabei soll

das CRM zu einer Qualitétssteigerung fiihren und wird zu keiner Effizienzsteigerung.

Bereich Bau & Entwicklung: Es wurden in dem Bereich digitale Studienauftrédge (3D-
Modelle) eingefiihrt und sehr gute Erfahrungen gemacht. Die Methode BIM wird bei der

ASIG nur bei Hochhdusern angewendet, weil dort die Planung sehr komplex ist.

Bereich Human Resources: Es wird die Zeiterfassung mobatime verwendet. Spesen und

alle anderen lohnrelevanten Themen werden mit Abacus abgerechnet.
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Bereich Soziales: Es wird ein Webtool fiir digitale Abstimmungen verwendet. Beispiels-
weise werden dort Fragen gestellt, ob Mietergérten Einzel- oder Gemeinschaftsgarten
sein sollen. Normalerweise macht ein Drittel der Genossenschafter dort nicht mit, ein

anderes Drittel ist begeistert.
OS: Was war der Ausldser fir die Digitalisierung im jeweiligen Bereich/Ressort?

DM: Der Geschéftsfiihrer ist der Auslbser in allen Ressorts, er begeistert den Vorstand
und treibt Digitalisierungsprojekte voran. So wird zum Beispiel das Intranet auf
Sharepoint-Basis von ihm aktuell vorangetrieben, zusammen mit der Firma pom+. Dort
sollen alle digitalen Prozesse abgelegt werden. Als Schnittstelle zum Vorstand wird MS

Teams genutzt.

OS: Welche Chancen sehen Sie in den jeweiligen Bereichen/Ressorts bzgl. Digitalisie-

rung?

DM: Bereich Bewirtschaftung: Hier wird weniger die Effizienzsteigerung als Chance ge-
sehen, sondern die Qualitédtssteigerung und Vereinheitlichung von Prozessen. Das ist
wichtig bei einem Ausfall von Personen in der Verwaltung, damit schnell eine andere
Person einspringen kann. Ebenfalls bestehen Chancen bezliglich Datenschutz, da die
Zugriffsberechtigungen klar geregelt sind. Langerfristig eréffnen digitale Unterschriften

eine Chance, aber das ist zurzeit noch kein Thema.

Bereich Bau & Entwicklung: Alle Massnahmen in dem Bereich kosten sehr viel Geld (z.B.
digitale Namensschilder), daher muss immer der glinstige Mietzins gegen die Vorteile
einer Digitalisierung abgewogen werden. Im Zweifelsfall ist der giinstige Mietzins wich-

tiger.

Bereich Soziales: Hier gédbe es noch Chancen, den Gemeinschaftsraum online mieten

zu kbnnen.

Bereich Kommunikation: Hier gdbe es Chancen, den Eintritt zu Generalversammlungen

digital zu regeln.

OS: In welchen Bereichen/Ressorts ist eine positive Wirkung der Digitalisierung (z.B.

Kostensenkung, Effizienzgewinn) erkennbar?
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DM: Im Bereich Bau & Entwicklung ist eine sehr positive Wirkung durch die Einfiihrung
digitaler Studienauftrége zu sehen. Die Transparenz und Vergleichbarkeit der verschie-

denen Beitrdge hat sich massiv erhéht und ist auch fiir Laien sichtbar.
Geschifts- und Supportprozesse:

OS: In welchen konkreten Prozessen (z.B. Wohnungsabnahmen) in diesen genannten

Bereichen/Ressorts ist Digitalisierung ein Thema?

DM: Digitalisierung ist nicht nur digitale Dokumentablage oder die Nutzung eines digita-
len Tools, sondern die Ausrichtung des gesamten Prozesses auf digitale Durchfiihrung.
Konkret sind zum Beispiel die Integration weiterer Prozesse ins neue Abacus ein Thema.
Im Bereich Wohnungsvermietung und -wiedervermietung werden bislang freie Wohnun-
gen handisch via Homepage und Homegate ausgeschrieben. Hier ist die Einfiihrung von
eMonitor geplant. Auch bei der Wohnungsabnahme ist das Ziel eine digitale Wohnungs-

abnahme mit Tablet.

OS: Wie ist der aktuelle Umsetzungsstand pro Bereich/Ressort? (z.B. Wohnungsabnah-

men = noch in Planung, Buchhaltung = bereits voll digitalisiert)

DM: Im Verwaltungsbereich sind die Grundlagen fiir das digitale Arbeiten geschaffen
worden, mit digitaler Ablagestruktur (Sharepoint), Laptops und mobile Geréte, digitale
Kollaborationen via MS Teams, Homeoffice-Md&glichkeiten. Der Umsetzungsstand in den

einzelnen Bereichen ist aber noch tief (es ist aber vieles in Planung).
Zur Genossenschaft:
OS: Wieviel Wohnungen besitzt Ihre Genossenschaft?

DM: 2832 Wohnungen, verteil auf ca. 50 Siedlungen (auch ausserhalb der Stadt Ziirich
bis hin zu Winterthur)

Zur Verwaltung:

OS: Wie gross ist die Verwaltung lhrer Genossenschaft (Vollzeitadquivalent, ohne Haus-

wartung)?
DM: 2100% (ohne Hauswarte, aber inklusive dem Sozialen Bereich)

Zum Vorstand:
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OS: Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das

Digitalisierungsknowhow lhrer gesamten Organisation einstufen?

DM: Etwa 6. Die Hauswarte machen 50% der Verwaltung aus und haben noch nicht alle

so viel Knowhow aufbauen kénnen.

OS: Auf einer Skala von 1 (sehr gering) — 10 (sehr hoch), wie hoch wirden Sie das

Digitalisierungsknowhow von Vorstand und Geschaftsfliihrung einstufen?

DM: Etwa 7-8. Der Vorstand unterstiitzt die von der Verwaltung vorgeschlagenen Digi-

talisierungsvorhaben und kann die Wirkungen abschétzen. Er arbeitet digital.
OS: Treffen sich der Vorstand bzw. Geschaftsfihrung und Vorstand mitunter digital?

DM: Die Vorstandssitzungen sind physisch, aber fast alle anderen Sitzungen (z.B. Kom-
missions- oder Vorstandssitzungs-Vorbereitungs-Sitzungen) sind digital (ca. 50% MS

Teams Meetings, teilweise hybride Sitzungen).

OS: Nutzen Vorstandsmitglieder und Geschéaftsfihrung auch persoénlich digitale Mittel

(z.B. Social Media Kanale, Smartphones)?

DM: Ja, alle nutzen Laptops, digitale Notizblicher, Tablets und/oder mobile Geréte.
OS: Werden Unterlagen digital bereitgestellt?

DM: Ja, via Microsoft-online-Sharepoint-Plattform.

OS: Nutzen Vorstand und Geschéaftsfuhrung fur ihre Geschéafte selbststandig weitere

digitale Mittel (z.B. fur Pendenzen, Planungen, Notizen)?

DM: Ja, die Geschéftsfiihrung und einzelne Vorstandsmitglieder nutzen OneNote oder

weitere digitale Mittel nach Bedarf.

OS: Gibt es im Vorstand bzw. Geschéaftsfihrung Personen mit beruflichem IT-Hinter-
grund?

DM: Nein.
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V Online-Umfrage

Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Wohnbaugenossenschaf-

ten

In Absprache und mit Unterstitzung des Regionalverbands Zirich der Wohnbaugenos-
senschaften versuche ich im Rahmen einer Masterarbeit herauszufinden, bei welchen
Geschafts- und Supportprozessen einer Wohnbaugenossenschaft eine Digitalisierung
Uberhaupt Sinn macht und welche Faktoren erfolgsentscheidend sind. Dieses Thema

betrifft alle Wohnbaugenossenschaften gleichermassen.

Bitte flllen Sie die maximal 20 Minuten dauernde Umfrage mit 9 Fragen zum Stand
der Digitalisierung lhrer Genossenschaft bis 30. April 2023 [Anmerkung Autor: Ver-
langerung bis 18. Mai 2023] aus. Sie leisten damit einen wertvollen Beitrag fir die Wei-
terentwicklung der Wohnbaugenossenschaften. Selbstverstandlich lasse ich lhnen bei

Interesse die Resultate zukommen.
Herzlichen Dank.
Dr. Olaf Schnabel

Prasident Baugenossenschaft GISA
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1 - Wie ist der Stand der Digitalisierung der wesentlichen Geschafts- und Support-

prozesse in lhrer Genossenschaft?

WORNBAUGENOSSENSCHAFT

Finanzen / Buchhal- Bau & Entwicklung Unterhalt Gebaude / Bewirtschaftung /
tung / Rechnungswesen Liegenschaften Vermietung

Finanzplanung

Budget- /
Mietzinskontrolle

Buchhaltung /
Rechnungswesen /
Mahnungen

Strategische Bauplanung &

Objekt- /
Liegenschaftsakquise

Bauprojekte &
Baumanagement

Siedlungs- &
Gebdudekontrolle

Unterhaltsplanung

Stérungs- &
Reparaturmanagement

Reinigung

Aussenraumpflege
z.B. Gartenunterhalt

Objektvermietung
z.B. Wohnungen,
Gemeinschaftsriume,
Parkplétze

Objektkontrolle
z.B. Belegung, Zustand, etc.

Objektabnahme
z.B. Wohnungsabnahme

Beschwerde- /
Anfragemanagement
(inkl. Gerichtsfalle)

Gemeinschaft & Kommunikation Personal Organisations-
Soziales unterstitzung / IT

Gemeinschaftsférderung
z.B. Anl3sse, Vernetzung
Mieter:innen untereinander

Partizipationsforderung
z.B. Siedlungskemmissionen,
Arbeitsgemeinschaften

Sozialberatung /
Konfliktreduktion

Organisation-Mieter:innen-
Kommunikation

z.B. Veranstaltungen / GVs,
diverse Kanile wie Webseite,
Briefe, Mails

Organisationsinterne
Kommunikation

z.B. Vorstand —
Geschéftsfiuhrung -
Mitarbeitende

Organisationsexterne
Kommunikation

2.B. Geschéftspartner /
Behidrden, Marketing /
Werbung, Vernetzung

Personalsuche
Personalein-faustritt

Personaladministration

/ -forderung
2.B. Lohn, Karriere,
Weiterbildung, Teambildung

Bereitstellung / Betrieb
technische & IT-Infrastruktur

7.B. Telefone, Computer, Datenablage,
Software, Backup, Mieter:innen-
Services

[T-Projekte
z.B. fur Mieterportale, Apps,
Schwarzes Brett

Aktuariat / Protokollfithrung /
Archivierung /
Wissensmanagement

z.B. Prozessdokumentation

Im Wesentlichen ist mit Digitalisierung die Ubertragung von bisher durch Menschen erledigten

Aufgaben auf Computer samt Einfiihrung neuer Geschéfts- und Organisationsmodelle und kom-

pletter elektronischer Kommunikation zwischen Genossenschaft und ihren Kunden gemeint.

Beispielsweise ist der Wechsel von der Schreibmaschine zum PC oder zur Cloud-Lésung eine

teilweise Digitalisierung, aber die Anderung und Umstellung auf rein digitale Prozesse (z.B. dass

eine Wohnungsausschreibung vollautomatisiert ablduft und selbst Mietvertrédge digital unter-

schrieben werden kénnen) eine vollstdndige Digitalisierung.
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Geschaftsbereich "Finanzen /
Buchhaltung / Rechnungswe-

sen" - Finanzplanung

Geschéftsbereich "Finanzen /
Buchhaltung / Rechnungswe-
sen" - Budget- / Mietzinskon-

trolle

Geschaftsbereich "Finanzen /
Buchhaltung / Rechnungswe-
sen" - Buchhaltung / Rech-

nungswesen / Mahnungen

Geschéftsbereich "Bau & Ent-
wicklung" - Strategische Bau-
planung und Objekt- / Liegen-

schaftsakquise

Geschéaftsbereich "Bau & Ent-
wicklung" - Bauprojekte &

Baumanagement

Geschaftsbereich  "Unterhalt
Gebaude / Liegenschaften" -
Siedlungs- und Gebaudekon-

trolle

Geschaftsbereich  "Unterhalt
Gebaude / Liegenschaften" -

Unterhaltsplanung

exis-
tiert
bei
uns

nicht

O

keine
Digitali-
sierung

geplant
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Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften

Geschaftsbereich  "Unterhalt
Gebaude / Liegenschaften" -
Stérungs- und Reparaturma-

nagement

Geschaftsbereich  "Unterhalt

Gebaude / Liegenschaften" - O O O O O O
Reinigung

Geschaftsbereich  "Unterhalt
Gebaude / Liegenschaften" -
Aussenraumpflege (z.B. Gar-

tenunterhalt)

Geschéftsbereich "Bewirt-
schaftung / Vermietung" - Ob-
jektvermietung (z.B. Wohnun- O O O O O O
gen, Gemeinschaftsraume,

Parkplatze)

Geschaftsbereich "Bewirt-
schaftung / Vermietung" - Ob-
jektkontrolle (Belegung, Zu-

stand, etc.)

Geschéaftsbereich "Bewirt-
schaftung / Vermietung" - Ob-
jektabnahme (z.B. Wohnungs-

abnahme)

Geschéftsbereich "Bewirt-
schaftung / Vermietung" - Be-
schwerde- / Anfragemanage-

ment (inkl. Gerichtsfalle)
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Geschéftsbereich  "Gemein-
schaft & Soziales" - Gemein-
schaftsforderung (z.B. An- O O O O O O
lasse, Vernetzung Mieter:innen

untereinander)

Geschéftsbereich  "Gemein-
schaft & Soziales" - Partizipa-
tionsférderung (z.B. Siedlungs- O O O O O O
kommissionen, Arbeitsgemein-

schaften)

Geschéftsbereich "Gemein-
schaft & Soziales" - Sozialbe- O O O O O O
ratung / Konfliktreduktion

Geschéftsbereich  "Kommuni-
kation" - Organisation-Mie-
ter:innen-Kommunikation (z.B.
Veranstaltungen wie General- O O O O O O
versammlungen, diverse Ka-
nale wie Webseite, Briefe,

Mails, etc.)

Geschéaftsbereich "Kommuni-
kation" - Organisationsinterne
Kommunikation (z.B. Vorstand, O O O O O O
Geschaftsfuhrung,  Mitarbei-

tende)

Geschaftsbereich "Kommuni-
kation" - Organisationsexterne
Kommunikation (z.B. Ge-
schaftspartner / Behdrden,
Marketing / Werbung, Vernet-

zung)
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Geschéftsbereich  "Personal-

Personalsuche

Geschaftsbereich "Personal"-

Personalein- & -austritt

Geschéftsbereich  "Personal-
Personaladministration / -for-
derung (Lohn, Karriere, Weiter-

bildung, Teambildung)

Geschéftsbereich "Organisati-
onsunterstitzung / IT" - Bereit-
stellung & Betrieb technische &
IT-Infrastruktur (z.B. Telefone,
Computer, Datenablage, Soft-

ware, Backup)

Geschaftsbereich "Organisati-
onsunterstitzung / IT" - IT-Pro-

jekte (z.B. fir Mieterportale,
Apps)

Geschéaftsbereich "Organisati-
onsunterstitzung / IT" - Aktua-
riat / Protokollfihrung / Archi-

vierung / Wissensmanagement

weitere Prozesse und ihr Digitalisierungsstand: [FREITEXTFELD]
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2 - Ist durch die Digitalisierung ein Vorteil / Mehrwert fiir die Genossenschaft ent-

standen?

WORNBAUGENOSSENSCHAFT

Finanzen / Buchhal- Bau & Entwicklung Unterhalt Gebaude / Bewirtschaftung /
tung / Rechnungswesen Liegenschaften Vermietung

Finanzplanung

Budget- /
Mietzinskontrolle

Buchhaltung /
Rechnungswesen /
Mahnungen

Strategische Bauplanung &

Objekt- /
Liegenschaftsakquise

Bauprojekte &
Baumanagement

Siedlungs- &
Gebdudekontrolle

Unterhaltsplanung

Stérungs- &
Reparaturmanagement

Reinigung

Aussenraumpflege
z.B. Gartenunterhalt

Objektvermietung
z.B. Wohnungen,
Gemeinschaftsriume,
Parkplétze

Objektkontrolle
z.B. Belegung, Zustand, etc.

Objektabnahme
z.B. Wohnungsabnahme

Beschwerde- /
Anfragemanagement
(inkl. Gerichtsfalle)

Gemeinschaft & Kommunikation Personal Organisations-
Soziales unterstitzung / IT

Gemeinschaftsférderung
z.B. Anl3sse, Vernetzung
Mieter:innen untereinander

Partizipationsforderung
z.B. Siedlungskemmissionen,
Arbeitsgemeinschaften

Sozialberatung /
Konfliktreduktion

Organisation-Mieter:innen-
Kommunikation

z.B. Veranstaltungen / GVs,
diverse Kanile wie Webseite,
Briefe, Mails

Organisationsinterne
Kommunikation

z.B. Vorstand —
Geschéftsfiuhrung -
Mitarbeitende

Organisationsexterne
Kommunikation

2.B. Geschéftspartner /
Behidrden, Marketing /
Werbung, Vernetzung

Personalsuche
Personalein-faustritt

Personaladministration

/ -forderung
2.B. Lohn, Karriere,
Weiterbildung, Teambildung

Bereitstellung / Betrieb
technische & IT-Infrastruktur

7.B. Telefone, Computer, Datenablage,
Software, Backup, Mieter:innen-
Services

[T-Projekte
z.B. fur Mieterportale, Apps,
Schwarzes Brett

Aktuariat / Protokollfithrung /
Archivierung /

Wissensmanagement
z.B. Prozessdokumentation

Falls ein Vorteil / Mehrwert entstanden ist, bitte angeben, welcher? (z.B. Steigerung Datenquali-

tét, geringere Kosten, Zeitgewinn, breiteres Angebot)

Geschaftsbereich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen" - Fi-

nanzplanung

Geschaftsbereich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen" -

Budget- / Mietzinskontrolle
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Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften

Geschaftsbereich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen" -

Buchhaltung / Rechnungswesen / Mahnungen

Geschéftsbereich "Bau & Entwicklung" - Strategische Bauplanung
und Objekt- / Liegenschaftsakquise

Geschaftsbereich "Bau & Entwicklung" - Bauprojekte & Baumanage-

ment

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Sied-

lungs- und Gebaudekontrolle

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Unter-

haltsplanung

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Stérungs-

und Reparaturmanagement

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Reinigung

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Aussen-

raumpflege (z.B. Gartenunterhalt)

Geschaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" - Objektvermie-

tung (z.B. Wohnungen, Gemeinschaftsrdume, Parkplatze)

Geschéaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" - Objektkontrolle

(Belegung, Zustand, etc.)

Geschéftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" - Objektabnahme

(z.B. Wohnungsabnahme)

Geschaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" - Beschwerde- /

Anfragemanagement (inkl. Gerichtsfalle)
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Geschéftsbereich "Gemeinschaft & Soziales" - Gemeinschaftsforde-

rung (z.B. Anlasse, Vernetzung Mieter:innen untereinander)

Geschaftsbereich "Gemeinschaft & Soziales" - Partizipationsférde-

rung (z.B. Siedlungskommissionen, Arbeitsgemeinschaften)

Geschaftsbereich "Gemeinschaft & Soziales" - Sozialberatung / Kon-
fliktreduktion

Geschaftsbereich "Kommunikation" - Organisation-Mieter:innen-
Kommunikation (z.B. Veranstaltungen wie Generalversammlungen,

diverse Kanale wie Webseite, Briefe, Mails, etc.)

Geschéftsbereich "Kommunikation" - Organisationsinterne Kommu-

nikation (z.B. Vorstand, Geschéftsfiihrung, Mitarbeitende)
Geschaftsbereich "Kommunikation" - Organisationsexterne Kommu-
nikation (z.B. Geschaftspartner / Behoérden, Marketing / Werbung,
Vernetzung)

Geschaftsbereich "Personal”- Personalsuche

Geschaftsbereich "Personal”- Personalein- & -austritt

Geschéaftsbereich "Personal"- Personaladministration / -férderung

(Lohn, Karriere, Weiterbildung, Teambildung)

Geschéaftsbereich "Organisationsunterstiutzung / IT" - Bereitstellung
& Betrieb technische & IT-Infrastruktur (z.B. Telefone, Computer,

Datenablage, Software, Backup)

Geschaftsbereich "Organisationsunterstitzung / IT" - IT-Projekte

(z.B. fur Mieterportale, Apps)

Geschéaftsbereich "Organisationsunterstitzung / IT" - Aktuariat / Pro-

tokollfihrung / Archivierung / Wissensmanagement

weitere Prozesse und ihre Vorteile / Mehrwerte: [FREITEXTFELD]
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3 - Welche digitalen Werkzeuge und Programme setzen Sie fiir den jeweiligen Ge-

schafts- oder Supportprozess ein?

WORNBAUGENOSSENSCHAFT

Finanzen / Buchhal- Bau & Entwicklung Unterhalt Gebaude / Bewirtschaftung /
tung / Rechnungswesen Liegenschaften Vermietung

Finanzplanung

Budget- /
Mietzinskontrolle

Buchhaltung /
Rechnungswesen /
Mahnungen

Strategische Bauplanung &

Objekt- /
Liegenschaftsakquise

Bauprojekte &
Baumanagement

Siedlungs- &
Gebdudekontrolle

Unterhaltsplanung

Stérungs- &
Reparaturmanagement

Reinigung

Aussenraumpflege
z.B. Gartenunterhalt

Objektvermietung
z.B. Wohnungen,
Gemeinschaftsriume,
Parkplatze

Objektkontrolle
z.B. Belegung, Zustand, etc.

Objektabnahme
z.B. Wohnungsabnahme

Beschwerde- /
Anfragemanagement
(inkl. Gerichtsfille)

Gemeinschaft & Kommunikation Personal Organisations-
Soziales unterstitzung / IT

Gemeinschaftsférderung
z.B. Anl3sse, Vernetzung
Mieter:innen untereinander

Partizipationsforderung
z.B. Siedlungskommissionen,
Arbeitsgemeinschaften

Sozialberatung /
Konfliktreduktion

Beispiel: Abacus, immoTop, eMonitor, Flink App, Office 365, MS Teams

Geschaftsbereich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen" - Fi-

nanzplanung

Geschaftsbereich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen" -

Organisation-Mieter:innen-
Kommunikation

z.B. Veranstaltungen / GVs,
diverse Kanile wie Webseite,
Briefe, Mails

Organisationsinterne
Kommunikation

7.B. Vorstand —
Geschéftsfuhrung -
Mitarbeitende

Organisationsexterne
Kommunikation

2.B. Geschéftspartner /
Behidrden, Marketing /
Werbung, Vernetzung

Budget- / Mietzinskontrolle

Personalsuche
Personalein-faustritt
Personaladministration
/ -forderung

z.B. Lohn, Karriere,
Weiterbildung, Teambildung
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Bereitstellung / Betrieb
technische & IT-Infrastruktur

7.B. Telefone, Computer, Datenablage,
Software, Backup, Mieter:innen-
Services

[T-Projekte
z.B. fur Mieterportale, Apps,
Schwarzes Brett

Aktuariat / Protokollfithrung /
Archivierung /

Wissensmanagement
z.B. Prozessdokumentation

digitale Werkzeuge



Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften

Geschaftsbereich "Finanzen / Buchhaltung / Rechnungswesen" -

Buchhaltung / Rechnungswesen / Mahnungen

Geschéftsbereich "Bau & Entwicklung" - Strategische Bauplanung
und Objekt- / Liegenschaftsakquise

Geschaftsbereich "Bau & Entwicklung" - Bauprojekte & Baumanage-

ment

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Sied-

lungs- und Gebaudekontrolle

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Unter-

haltsplanung

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Stérungs-

und Reparaturmanagement

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Reinigung

Geschaftsbereich "Unterhalt Gebaude / Liegenschaften" - Aussen-

raumpflege (z.B. Gartenunterhalt)

Geschaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" - Objektvermie-

tung (z.B. Wohnungen, Gemeinschaftsrdume, Parkplatze)

Geschéaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" - Objektkontrolle

(Belegung, Zustand, etc.)

Geschéftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" - Objektabnahme

(z.B. Wohnungsabnahme)

Geschaftsbereich "Bewirtschaftung / Vermietung" - Beschwerde- /

Anfragemanagement (inkl. Gerichtsfalle)
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Geschéftsbereich "Gemeinschaft & Soziales" - Gemeinschaftsforde-

rung (z.B. Anlasse, Vernetzung Mieter:innen untereinander)

Geschaftsbereich "Gemeinschaft & Soziales" - Partizipationsférde-

rung (z.B. Siedlungskommissionen, Arbeitsgemeinschaften)

Geschaftsbereich "Gemeinschaft & Soziales" - Sozialberatung / Kon-
fliktreduktion

Geschaftsbereich "Kommunikation" - Organisation-Mieter:innen-
Kommunikation (z.B. Veranstaltungen wie Generalversammlungen,

diverse Kanale wie Webseite, Briefe, Mails, etc.)

Geschéftsbereich "Kommunikation" - Organisationsinterne Kommu-

nikation (z.B. Vorstand, Geschéftsfiihrung, Mitarbeitende)

Geschaftsbereich "Kommunikation" - Organisationsexterne Kommu-
nikation (z.B. Geschaftspartner / Behérden, Marketing / Werbung,

Vernetzung)

Geschaéftsbereich "Personal”- Personalsuche

Geschaftsbereich "Personal”- Personalein- & -austritt

Geschéaftsbereich "Personal"- Personaladministration / -férderung

(Lohn, Karriere, Weiterbildung, Teambildung)

Geschéaftsbereich "Organisationsunterstiutzung / IT" - Bereitstellung
& Betrieb technische & IT-Infrastruktur (z.B. Telefone, Computer,

Datenablage, Software, Backup)

Geschaftsbereich "Organisationsunterstitzung / IT" - IT-Projekte

(z.B. fur Mieterportale, Apps)

Geschéaftsbereich "Organisationsunterstitzung / IT" - Aktuariat / Pro-

tokollfihrung / Archivierung / Wissensmanagement
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weitere Prozesse und ihre eingesetzten digitalen Werkzeuge und Programme: [FREI-
TEXTFELD]

4 - Warum werden bei lhnen in der Genossenschaft Prozesse digitalisiert?
0O Zwang wegen gesetzlicher Anderungen/Vorgaben (z.B. Dokumentationspflicht)

0 weil die Technologie dafir da ist

O aufgrund Bedarf Genossenschafter:innen (z.B. 24/7-Erreichbarkeit der Verwaltung)
O aufgrund Bedarf potenzieller neuer Mieter:innen (z.B. Infos Uber freie Wohnungen)

O aufgrund Bedarf Mitarbeitender (z.B. Erméglichung Home Office, Zeitersparnis)

O aufgrund Bedarf Vorstand / Geschaftsfihrung (z.B. Optimierung Zusammenarbeit)

0 Zwang wegen Kostendruck von aussen

Anderer Grund: [FREITEXTFELD]

5 - Bitte schiatzen Sie die Digitalisierungskompetenz Ihrer Genossenschaft ein.

Digitalisierungskompetenz beinhaltet das Wissen und die erfolgreiche Anwendung digitaler
Hilfsmittel und Applikationen.

Skala: 1 - sehr geringe Digitalisierungskompetenz, 10 - sehr hohe Digitalisierungskompetenz

gesamte Genossenschaft (Fihrung, Mitar-

e O--- oo
beitende)

Flhrung (Vorstand + Geschaftsfiihrung) |--mmmmmmm e e @ Y
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6 - Hat Ihre Genossenschaft eine Digitalisierungsstrategie?

Eine Digitalisierungsstrategie einer Genossenschaft beschreibt, wie sich die typischen Ge-
schéftsprozesse von Wohnungsbau und -vermietung mit digitalen Werkzeugen verédndern und

unterstiitzen lassen.

Typische Inhalte einer Digitalisierungsstrategie: Wie sollen Geschéfts- und Supportprozesse di-
gital ablaufen? Welche Daten fallen an und wie soll mit ihnen umgegangen werden? Mit welchen
digitalen Werkzeugen soll die Anderung umgesetzt werden? Wie wird bei Ausfall von digitalen
Werkzeugen vorgegangen? In welcher Reihenfolge sollen die Verdnderungen umgesetzt wer-

den?

Wenn Sie mehrere Antworten auswéhlen miissten (z.B. Strategie existiert fiir Kommunikation,
aber ist fiir andere Geschéftsbereiche in Arbeit), dann antworten Sie bitte fiir die am weitesten

fortgeschrittene Option (z.B. ja, fiir bestimmte Geschéftsbereiche).
QO nein

Q in Planung

Q in Arbeit

QO ja, fur bestimmte Geschéaftsbereiche (z.B. Kommunikation)

QO ja, flr alle Geschéftsbereiche
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7 - Wie schatzen Sie die Offenheit der folgenden Personengruppen lhrer Genos-

senschaft gegeniiber Digitalisierung von Prozessen ein?

Skala: 1 - geringe Offenheit, 5 hohe Offenheit

Vorstand |--mmmmmmem e @ Y |
Geschéftsfihrung |--mmmmmmem e @ T |
Mitarbeitende Verwaltung |--mmmmmmem e @ Y |
Mitarbeitende Hauswartung |--mmmmmmem e @ Y |

8 - Wer treibt die Digitalisierung in lhrer Genossenschaft voran?
O Vorstand

QO Geschéftsfiihrung

O Mitarbeitende

Andere Gruppe: [FREITEXTFELD]

9 - Bitte machen Sie ein paar Angaben zu lhrer Genossenschaft:

Name der Baugenossenschaft: [FREITEXTFELD]

Anzahl Wohnungen: [ZAHLENFELD]

Anzahl Stellenprozente der Verwaltung (Vollzeitdquivalent, ohne Hauswartung): [ZAHLENFELD]
Auf wieviel Standort sind die Wohnungen verteilt? [ZAHLENFELD]

Wie hoch waren die Mieteinnahmen im letzten Geschéftsjahr (in Mio Fr, auf 100'000 Fr genau
gerundet)? [ZAHLENFELD]
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10 - Falls Sie an den Ergebnissen der Umfrage interessiert sind, konnen Sie hier

lhre Mailadresse angeben:

[FREITEXTFELD]

Vielen Dank fir Ihre wertvolle Mitarbeit.

Olaf Schnabel
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VI Teilnehmende Wohnbaugenossenschaften

Name der Baugenossenschaft Anzahl Woh-/Anzahl Stellen- |Anzahl Mieteinnahmen
nungen prozente der |Standorte |im letzten Ge-
Verwaltung schaftsjahr (in
(Vollzeitaquiva- Mio Fr, auf
lent, ohne 100'000 Fr ge-
Hauswartung) nau gerundet)
Bau und Wohngenossenschaft NeNa1 (0] 10 0 0
Baugenossenschaft Frohheim Zurich (BGF) 1100 990 9 19.125
Wohnbaugenossenschaft Grubenacker 0 0 0 0
Vrenelisgartli 183 150 1 2.7
Genossenschaft Hofgarten 330 280 2 5.4
Baugenossenschaft Zurlinden 2100 1400 36 46
Karthago 10 50 1 0.5
Jugendwohnnetz JUWO (Verein + Stiftung) 1500 2100 150 22.3
Baugenossenschaft Waidmatt 653 680 45 9.68
Gemeinnutzige Baugenossenschaft Limmattal (GBL) 1600 1000 5 22.3
BEP Baugenossenschaft des eidg. Personals 1801 2200 7 25.6
Familienheim-Genossenschaft Zurich 2200 4840 25 35.6
Baugenossenschaft fur neuzeitliches Wohnen 371 0 3 4.19
Neubuhl 221 320 2 2.9
Habitat 8000 1288 550 23 18.4
Hagenbruhnneli 800 440 5 12
Genossenschaft der Baufreunde 785 580 5 14.27
Baugenossenschaft GISA 328 250 2 5.5
Baugenossenschaft Brunnenhof Zurich (BBZ) 812 300 5 9.7
Genossenschaft Kalkbreite 132 550 2 6.65
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Baugenossenschaft Alpenblick 96 1 1 1.3
SSWZ Stiftung fur Studentisches Wohnen Zurich 1963 1400 17 14
BG Wiedikon 150 100 2 1.5
BG Rontgenhof 1900 980 20 21.5
mehr als wohnen 530 1020 3 13.2
Baugenossenschaft Rotach 1100 1200 3 15.7
Baugenossenschaft Letten BGL, Zuirich 600 360 6 8.6
Baugenossenschaft Denzlerstrasse Zurich 250 200 2 3.9
GBz7 180 100 18 2
Baugenossenschaft Sud-Ost 719 480 14 11
Eisenbahner Baugenossenschaft Dreispitz Zurich 131 0 3 2.3
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund 1029 1200 4 16.5
BGZz2 135 0 1 2
Gemeinnutzige Baugenossenschaft InVia 21 0 1 0.4
St. Jakob, Zurich 560 210 1 6.9
Stiftung PWG 2100 2600 179 42
Baugenossenschaft Frohes Wohnen Zurich 594 330 11 8.7
GBMZ 1041 550 7 14.1
Milchbuck 1000 590 9 15.1
Zurcher Bau- und Wohngenossenschaft 127 110 3 2
Gemeinnutzige Baugenossenschaft Burgmatte 86 0 1 1.4
Baugenossenschaft Freiblick Zurich 598 505 3 9.1
Baugenossenschaft Oberstrass 395 285 1 5.2
GBz2 205 100 3 2.7

124 -



Erfolgsfaktoren der Digitalisierung bei Stadtzircher Wohnbaugenossenschaften

Baugenossenschaft Glattal ZH 2200 1600 6 27.5
VITASANA Baugenossenschaft 603 350 3 9.6
BG Schoénheim 713 560 15 11.6
ABZ 5100 5000 58 70
Mieter-Baugenossenschaft Zurich 280 100 6 3.4
WOKO 4000 2040 75 29
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VIl Eingesetzte digitale Werkzeuge

Geschiftsbereich / Ressort

digitales Werkzeug

Anzahl Nennungen

Finanzen / Buchhaltung /
Rechnungswesen

Office-Programme
immoTop 1 & 2/ Rimo R5
Abacus / Abaimmo

MOR (z.B. Livis)

Sonstige (z.B. Quorum, Quali Casa, Banana Buchhaltung,
etc.)

18
17
12
4

je 1-2 pro Werkzeug

Bau & Entwicklung

Office-Programme

MOR

Stratus

Kollaborations-Appl. (Zoom, MS Teams)

Sonstige (z.B. Provis, Dalux, File Maker)

17
4
3
3

je 1-2 pro Werkzeug

Unterhalt Gebaude / Liegen-
schaften

Mail, Telefon
Office-Programme

Webseite / Online-Formulare
App (Flink, Allthings, beUnity)

Sonstige (immoTop 1 & 2 / Rimo R5, Abacus / Abalmmo,
MOR, etc.)

alle
24
13
4

je 1-2 pro Werkzeug

Bewirtschaftung / Vermietung

Office-Programme
immoTop 1 & 2/ Rimo R5
Abacus / Abaimmo
eMonitor (Vermietung)
Homegate, flatfox
Webseite

MOR (z.B. Livis)

Sonstige (Quorum, Webseite, App, etc.)

alle

17

4
3

je 1-2 pro Werkzeug

Gemeinschaft & Soziales

App (Flink, Allthings, beUnity)
Webseite

Sonstige (Mail, etc.)

12
9

je 1-2 pro Werkzeug

Kommunikation

Webseite

Kollaborations-Appl. (Zoom, MS Teams)

18

16
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Newsletter
App (Flink, Allthings, beUnity)

Sonstige (Mail, LinkedIn, Facebook, Whatsapp, etc.)

7

je 1-2 pro Werkzeug

Personal

Office

Online-Plattformen (jobs.ch)

immoTop / Abacus / MOR (Verwaltung)
Kollaborations-Appl. (MS Teams, Dialogic)

Sonstige (LinkedIn, Facebook, Apps, etc.)

16
16

12

je 1-2 pro Werkzeug

Organisationsunterstitzung /
IT

IT-Infrastruktur (Telefone, Computer, Tablets, Backup, etc.)

Cloudlésungen (Datenablage wie Sharepoint, Google Drive,
Dropbox und Cloud-Appl. wie WyBy, Servicenow, DMS
Therefore, immoTop, Abacus, MOR)

eigene Intranetinfrastruktur
Office-Programme
Kollaborations-Appl. (MS Teams)

sonstige (Apps, Padlets, OneNote, etc.)

Alle

14

20
11

je 1-2 pro Werkzeug
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