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Vorwort

Dieses IfG-Arbeitspapier von Jérg-Matthias Béttiger stellt einige Ergeb-
nisse seiner Dissertation vor. Er hat es sich zur Aufgabe gemacht, den
MemberValue zu operationalisieren und zwar fir Wohnungsgenossen-
schaften. Allerdings kann sein Konzept - entsprechend angepasst - auch
von Genossenschaften anderer Branchen sowie von Verbundgruppen
und anderen Kooperationen angewendet werden. Bottigers Ansatz ist
innovativ, theoretisch fundiert und in der wirtschaftlichen Praxis direkt

anwendbar.

Seine Ergebnisse beruhen auf einer umfangreichen Befragung von Mit-
gliedern von Wohnungsgenossenschaften. Denn den MemberValue bil-
den Werte fur die Mitglieder, die durch die Zusammenarbeit in einer Ge-
nossenschaft oder in einem anderen Verbund entstehen. Wiinsche und
Einschatzungen missen daher direkt bei den Mitgliedern erfragt werden.
Weder ist es zuldssig, dass Werte durch Kosten ersetzt werden, noch
kann die isolierte Beurteilung von Externen oder dem Management die
Einschatzung der Mitglieder ersetzen. Auf diesem Fundament kann ein
umfassendes MemberValue-Konzept entwickelt werden, das einer wert-

orientierten Unternehmensfiihrung in Genossenschaften entspricht.

In diesem Arbeitspapier werden einige Informationen aus der Mitglieder-
befragung, mehrere der entwickelten Kennzahlen und deren Interpretati-
on zur Diskussion gestellt sowie die Grundzuge eines Managementkon-
zeptes, das sich am MemberValue orientiert. Die Arbeit ist im ,IfG-
Cluster lll: Genossenschaftsstrategische Fragen® entstanden. Kommen-

tare sind sehr willkommen.

7 ﬁaa,é_

Prof. Dr. Theresia Theurl
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1 Einleitung

Der wirtschaftliche Erfolg von Wohnungsgenossenschaften hangt ent-
scheidend von der Schaffung von Werten fir ihre Mitglieder (Member-
Value) ab. Eine grundlegende Voraussetzung fir die Erzielung eines
mdglichst hohen MemberValues besteht darin, ihn messbar zu machen
und sich dabei an den Winschen der Mitglieder zu orientieren. Es gilt
also an den Winschen der Mitglieder direkt anzusetzen. Zur Umset-
zung der beiden genannten Anforderungen wurde im Rahmen eines
Forschungsprojekts des Instituts fir Genossenschaftswesen der Uni-
versitat Minster ein innovatives Modell zur Bewertung entwickelt, das
die Erwartungshaltung der Mitglieder an die Leistungen ihrer Woh-
nungsgenossenschaft erfassen und bewerten kann. Auf diese Weise
kénnen Ansatzpunkte flr mitgliederorientierte MaRnahmen zur Steige-
rung des MemberValues - des Mitgliederwertes - abgeleitet und umge-
setzt werden.

Im Vorgriff auf die eigentliche Untersuchung wurden in der Befragung
zur Mitgliederorientierung von Wohnungsgenossenschaften im Teil |
die Mitglieder nach ihrer Einstellung zu ihrer Wohnungsgenossenschaft
befragt. Die Antworten der Mitglieder sollten hierbei Aufschluss darlber
geben, ob konkreter Handlungsbedarf besteht

Die Mitglieder der einzelnen Wohnungsgenossenschaften stellen die
Grundgesamtheit der empirischen Untersuchung dar. Insgesamt betei-
ligten sich 11 Wohnungsbaugenossenschaften an der schriftlichen Be-
fragung ihrer Mitglieder. Von 9.945 befragten Mitgliedern haben 2.389
Mitglieder tatsachlich an der Befragung teilgenommen. Dies entspricht
einer Ricklaufquote von 24,0% und ist vor allem unter Berlicksichti-
gung des umfangreichen Fragebogens als ein aufderordentlich zufrie-
denstellendes Ergebnis zu bewerten. Die Ricklaufquoten in den ein-
zelnen Wohnungsgenossenschaften reichen von 14,4% bis 39,0%. Die
Wohnungsgenossenschaften wurden in drei GroRenklassen (kleine,
mittlere und groRRe) eingeteilt.?

' Vgl. BOTTIGER (2009).
2 Der Fragebogen wurde gemeinsam mit den Vorstdnden und Mitarbeitern
der teilnehmenden Wohnungsgenossenschaften entwickelt.



2 Managementbedarf aus Mitgliedersicht

Um den Managementbedarf aus Mitgliedersicht zu ermitteln wurden
insbesondere drei zentrale Untersuchungsfragen gestellt.

- Besteht eine Identifikation der Mitglieder mit ihrer Wohnungsgenos-
senschaft?

- Sind die Mitglieder bereit, ein Amt mit ehrenamtlichem Charakter in
der Wohnungsgenossenschaft zu Gbernehmen?

- Haben die Mitglieder Einfluss auf den Prozess der genossenschaftli-
chen Willensbildung und machen sie von ihrem Wahlrecht Gebrau-
ch?

2.1 Identifikation der Mitglieder mit ihrer Wohnungsgenossenschaft

Um zu Uberprifen, in welchem Male sich die Mitglieder mit der Stel-
lung als Miteigentimer ihrer Wohnungsgenossenschaft identifizieren,
wurden die in Tabelle 1 dargestellten Fragen gestellt. Die erste Frage
(Ident_1) bezieht sich auf die Stellung des Mitglieds als Nutzer einer
Genossenschaftswohnung und die zweite Frage (Ident_2) auf die Stel-
lung des Mitglieds als Besitzer von Geschaftsanteilen der Wohnungs-
genossenschaft. In Tabelle 2 sind die Ergebnisse dargestellt. Nur 0,6%
der befragten Mitglieder sehen sich als Eigentimer und 24,9% immer-
hin als Miteigentimer des genossenschaftlichen Unternehmens. Knapp
70% bezeichnen sich jedoch als Mieter. Somit legen in Bezug auf die
Nutzung der Genossenschaftswohnung die Mitglieder keine hohe Iden-
tifikation mit der Wohnungsgenossenschaft an den Tag. Vergleicht man
die Ergebnisse mit einer friheren Befragung aus dem Jahr 1984 so
halbiert sich die Anzahl von 47,2% auf 24,9% an befragten Mitgliedern
fast, die sich als Miteigentiimer sehen.* Die Werte der aktuellen Befra-
gung sind nachfolgend fett und die Werte der alteren Befragung in
Klammern dargestellt. Die dritte Spalte [%] gibt das Ergebnis bereinigt
um die Anzahl der nicht antwortenden Mitglieder wieder.

Vgl. in Anlehnung an JESCHKE (1984).
Vgl. hierzu JESCHKE (1984), S. 202; JESCHKE befragte insgesamt 6.500
Mitglieder in 16 Wohnungsgenossenschaften in Norddeutschland.
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Tabelle 1: Stellung als Mitglied in der Wohnungsgenossenschaft

Notation Indikator Quelle

Wenn Sie daran denken, dass Sie Geschéftsanteile lhrer
Ident 1 Wohnungsgenossenschaft besitzen, wie sehen Sie dann
- Ihre Stellung als Bewohner einer Genossenschaftswoh-

nung?
JESCHKE (1984),

Dadurch, dass Sie Geschéftsanteile besitzen, sind Sie am | S. 184 f.
Eigentum bzw. am Vermdgen der Wohnungsgenossen-
Ident_2 schaft beteiligt. Wie wirden Sie lhre rechtliche Stellung bei
der Verfugung uber das Eigentum bzw. das Vermdgen der
Wohnungsgenossenschaft bezeichnen?

Tabelle 2: Identifikation mit der Stellung als Miteigentiimer

Ident_1 Anzahl [%] [%b]

Ich sehe mich als ...

Eigentimer 15 (51) 0,63 (1,6) 0,7 (1,7)
Miteigentiimer 595 (1467) 24,9 (47,2) 26,3 (48,8)
Mieter 1.654 (1491) 69,2 (48,0) 73,1 (49,6)
Keine Antwort 125 (96) 52 (3,1) -
Insgesamt 2.389 (3.105) 100 100
Ident_2 Anzahl [%] [%0]

Ich bezeichne mich als ...

wirtschaftlichen Miteigentimer 1.136 (1893) 47,6 (61,0) 61,8 (63,9)
Kapitalgeber 701 (1086) 29,3 (34,4) 38,2 (36,1)
Keine Antwort 552 (144) 23,1 (4,6) -
Insgesamt 2.389 (3.105) 100 100

Bei der Frage bezuglich der Stellung der Mitglieder als Besitzer von
Genossenschaftsanteilen erweist sich das Ergebnis geringfligig besser.
Hier bezeichnen sich immerhin 47,6% als wirtschaftliche Miteigenti-
mer. Das bessere Abschneiden bei dieser Frage kénnte darauf zuriick-
fuhren sein, dass sich die Mitglieder an den Eintritt in die Wohnungs-
genossenschaft und der damit verbundenen Zeichnung von Genossen-



schaftsanteilen zurlickerinnert flihlten. Doch auch dieser Wert verrin-
gerte sich von 61 % im Jahr 1984 auf nun rund 48 %. Also weniger als
die Halfte der befragten Mitglieder bezeichnen sich somit als wirtschaft-
lichen Miteigentiimer.

Aus den Ergebnissen lasst sich ableiten, dass sich die Mitglieder eher
weniger mit ihrer Wohnungsgenossenschaft identifizieren, oder aber
dass sie um ihre besondere Stellung als Mitglied nicht wissen. Gerade
die Mitgliedschaft in der Wohnungsgenossenschaft ist jedoch ein Al-
leinstellungsmerkmal und somit ein moglicher Wettbewerbsvorteil ge-
geniiber anderen Wohnformen. Folglich Iasst sich bereits an dieser
Stelle ein Managementbedarf identifizieren.

2.2 Amt mit ehrenamtlichem Charakter in der Wohnungsgenossen-
schaft

Nun wird untersucht, in welchem Male bei den Mitgliedern die Bereit-
schaft zur Ubernahme eines Amtes mit ehrenamtlichem Charakter be-
steht. Eine geringe Bereitschaft kdnnte fur die Wohnungsgenossen-
schaft als Signal zu interpretieren Info, lediglich als Service- und
Dienstleistungsunternehmen wahrgenommen zu werden. Ebenfalls
dient die Frage als Information dariber, ob Mitglieder bereit sind, Ver-
antwortung fur die Wohnungsgenossenschaft zu tibernehmen.

Tabelle 3: Ubernahme einer ehrenamtlichen Funktion

Notation Indikator Quelle

. . - . .| JESCHKE
Amt 1 Waren Sie bereit, in lhrer Wohnungsgenossenschaft ein Amt mit (1984),

m .
- ehrenamtlichem Charakter zu Gibernehmen? 193 ’

Die hohe Anzahl an Mitgliedern (56,8%), die keine ehrenamtlichen Auf-
gaben lbernehmen wollen, ist Ausdruck flir eine geringe Bereitschaft
der Mitglieder, sich in das Kollektiv Wohnungsgenossenschaft einzu-
bringen. Dieser Wert fallt noch héher aus, wenn man sich nur auf die
Mitglieder bezieht, die noch keine ehrenamtliche Funktion ausiben.
Demnach wollen 70,7% der Mitglieder keine Aufgaben lbernehmen.
Lediglich 5,4% bekunden fiir ein Amt regelmafig zur Verfligung zu ste-
hen. Auch die Bereitschaft zur Mitarbeit in der Wohnungsgenossen-
schaft hat im Verlauf der vergangenen Jahre abgenommen. 1984 woll-



ten 64,4% keine Aufgaben bernehmen und nur 6,7% waren zur eh-
renamtlichen Tatigkeit bereit. Die vierte Spalte [%.s] gibt das Ergebnis
bereinigt um die Anzahl der nicht antwortenden Mitglieder und derer,
die bereits ein Amt haben, wieder.

Tabelle 4: Bereitschaft zur ehrenamtlichen Mitarbeit

Ident_1 Anzahl [%] [%] [%ss]
Ich mochte keine Aufgaben tbef- | 1357 (1791) | 56,8(57.7) | 64,0 (62.6) | 707 (64.4)
k"ﬂf;’;"bgﬁ';Lt*u%‘gfngeeh”ﬂig: Kleinere | 450 (806) | 19,3(26) | 21,7(28.2) | 23,4 (29,0)
'Zcuhubggr?]:ﬂé rnege'mémg Aufgaben | 403 (186) | 4,3 (6,0) 49 (6,5) 5.4 (6,7)
Ich habe bereits ein Amt 201(246) | 84(24) | 95(27)

Keine Antwort 268 (76) 11,2 (7,9)

Insgesamt 2.389 (3.105) 100 100 100

Hieraus lasst sich ableiten, dass eine zunehmende Entfremdung zwi-
schen den Mitgliedern und den von ihnen bestellten Organen festzu-
stellen ist. Dazu kommt die bereits angesprochene Einschatzung der
Wohnungsgenossenschaft als ein Service- bzw. Dienstleistungsunter-
nehmen.

2.3 Partizipation an der genossenschaftlichen Willensbildung

Abschlieend stellt sich noch die Frage, welches Mal} an Einfluss die
Mitglieder auf das Management der Wohnungsgenossenschaft vermu-
ten und in welchem Malie sich die Mitglieder tGberhaupt an der genos-
senschaftlichen Willensbildung beteiligen. Nehmen die Mitglieder an
der Generalversammlung teil bzw. machen die Mitglieder von ihrem ak-
tiven und passiven Wahlrecht zur Wahl der Vertreterversammlung
Gebrauch? Die Partizipation der Mitglieder wird durch das Genossen-
schaftsgesetz geregelt und das Gremium, in dem die Mitglieder mitwir-
ken, wird durch die Grofle der Wohnungsgenossenschaft bestimmt.
Insgesamt wurden den Mitgliedern die in Tabelle 5 dargelegten Fragen
gestellt. Bei dem Indikator part_1 wurde zwischen Mitglieder- und Ver-




treterversammlung unterschieden. Die Mitglieder bekamen jeweils den
fur sie zutreffenden Fragebogen vorgelegt. Part_2 soll untersuchen, ob
es neben der General-/Vertreterversammlung noch weitere Beteili-
gungsformen der Mitglieder an der Willensbildung gibt. Der Einfluss der
Mitglieder auf die Geschéftspolitik, also der Verfligungsmacht Gber das
genossenschaftliche Eigentum und deren Kontroliméglichkeiten fragt
part_3 ab. Grundsatzlich kann die fehlende Inanspruchnahme von Ver-
fugungsrechten durch die Mitglieder dazu fuhren, dass das Manage-
ment seine eigenen Interessen verfolgt. Mit dieser Entwicklung be-
schaftigt sich part_4.

Tabelle 5: Genossenschaftliche Willensbildung

Notation Indikator Quelle

Jedes Jahr findet eine Mitglieder- bzw. Vertreterver-
sammlung der Wohnungsgenossenschaft statt. Nehmen
part_1 Sie an diesen Versammlungen teil? Wenn ja, warum be-
suchen Sie die Veranstaltung? Wenn nein, warum besu-
chen Sie die Veranstaltung nicht?

Vgl. SCHOFFLING
(1992), S. A 36.

Gibt es in lhrer Wohnungsgenossenschaft weitere Betei- | Vgl. BERICHT DER

ligungsformen? EXPERTENKOMMIS-
. . . SION FUR WOH-
part_2 a.) Direkte Beteiligung an gestalterischen MalRnahmen
NUNGSGENOSSEN-
b.) Hausversammlungen oder Gesprachsrunden als SCHAFTEN (2004),
vorgelagerte Entscheidungsgremien S. 251 ff.

Dadurch, dass Sie Geschéftsanteile gekauft haben und
somit am Eigentum der Wohnungsgenossenschaft betei-
ligt sind, haben Sie das Recht, die Geschéftspolitik der | JESCHKE (1984),

art_3
part. Wohnungsgenossenschaft zu kontrollieren. Wie wiirden | S. 202.
Sie das Ausmal lhrer Kontrollmdglichkeiten bezeich-
nen?
Welches Ziel verfolgen Ihrer Meinung nach die Ge-
- - JESCHKE (1984),
part_4 schéftsfiihrer lhrer Wohnungsgenossenschaft bei ihren

S. 203.
Aktivitaten?

Tabelle 6 stellt die Ergebnisse flir die Wohnungsgenossenschaften mit
einer Mitgliederversammlung als Gremium dar. Nur 28,0% der Mitglie-
der nehmen an der Mitgliederversammlung teil. Als wichtigsten Grund
fur den Besuch der Veranstaltung, gaben 39,0% an, Rechenschaft Uber
die Geschaftsflihrung der Wohnungsgenossenschaft erhalten zu wol-
len.



Tabelle 6: Teilnahme an der Mitgliederversammlung

part_1 Anzahl [%] [%b]

Nehmen Sie an diesen Versammlungen teil?

Ja 185 28,0 29,6
Nein 441 66,7 70,5
Keine Antwort 35 53 -
Insgesamt 661 100 100
Warum Ja?

Rechenschaft liber die Geschéaftsfihrung der Woh- 140 39.0
nungsgenossenschaft ’

interessante Vortrage 72 20,1

geselliges Beisammensein 51 14,2
Mitentscheidung mdglich 86 24,0

Sonstiges 10 2,8

Insgesamt 359 100

Warum Nein?

Mitgliedschaft als Formsache 59 12,9%

kein Interesse/keine Zeit 193 42,2%

Keine Einflussmdglichkeiten auf die Geschéaftspolitik 131 28,7%

Sonstiges 74 16,2%

Insgesamt 457 100,00%

Von diesen sind aber nur 24,0% der Mitglieder der Meinung, dass eine
Mitentscheidung mdglich ist. Fragt man die Mitglieder, die nicht zur
Mitgliederversammlung gehen, nach dem Grund, so geben die meisten
von ihnen an (42,2%), dass sie kein Interesse bzw. keine Zeit hatten.
Zweithaufigster Grund war mit 28,7%, dass ohnehin keine Einflussmaog-
lichkeiten auf die Geschaftspolitik bestehen.® Tabelle 7 beinhaltet den-

® Bei den Griinden, warum an der Mitglieder- bzw. Vertreterversammlung teil-
genommen wird bzw. warum nicht, waren jeweils Mehrfachantworten még-
lich. Deshalb ist hier eine Bereinigung um die Zahl der nicht antwortenden




selben Sachverhalt bezogen auf Wohnungsgenossenschaften mit einer
Vertreterversammlung.

Tabelle 7: Teilnahme an der Vertreterversammliung

part_1 Anzahl [%] [%b]
Machen Sie von lhrem Wahlrecht Gebrauch?

Ja 987 57,1 60, 3
Nein 649 37,6 39,7
Keine Antwort 92 53 -
Insgesamt 1.728 100 100
Warum Ja?

Rechenschaft iiber die Geschaftsfiihrung der Woh- 421 35.9
nungsgenossenschaft ’

Indirekte Mitentscheidung 696 59,4

Sonstiges 55 4,7

Insgesamt 1.172 100

Warum Nein?

Mitgliedschaft als Formsache 109 16,3

kein Interesse/keine Zeit 225 33,6

Keine Einflussmoglichkeiten auf die Geschéaftspolitik 211 31,5

Sonstiges 125 18,7

Insgesamt 670 100

57,1% der Mitglieder machen von ihrem Wahlrecht zur Wahl eines Ver-
treters Gebrauch und 59,4% sind der Meinung, dass sie dadurch Ein-
fluss, in Form einer indirekten Mitentscheidung haben. Als zweithau-
figster Grund wurde hier die Rechenschaft liber die Geschaftsflihrung
der Wohnungsgenossenschaft genannt. Als haufigster Grund fir die
Nicht-Teilnahme zur Wahl eines Vertreters war auch hier kein Interesse
bzw. keine Zeit (33,6%). Somit besteht eine mittelmaRige bis geringe

Mitglieder nicht sinnvoll. Die Frage nach der Teilnahme an der Mitglieder-/
Vertreterversammlung wurde von JESCHKE in abgewandelter Form gestellt,
so dass kein Vergleich der Antworthaufigkeiten moglich ist.




Beteiligung an der eigentlichen Willensbildung. Offensichtlich fallt es
den Mitgliedern leichter einen Vertreter zu wahlen, als selbst zur Mit-
gliederversammlung zu gehen.

Ob es noch weitere Beteiligungsformen an der genossenschaftlichen
Willensbildung gibt, wurde durch part_2 abgefragt. Hier soll nicht tber-
prift werden, ob die Mitglieder zur Beteiligung bereit sind, sondern ob
die Wohnungsgenossenschaft das Prinzip der demokratischen Ent-
scheidungsfindung konsequent anwendet. Diese Frage wurde in der
Tendenz mit nein beantwortet. Bei der Beteiligung an gestalterischen
Malnahmen haben 60,7% der Mitglieder mit nein geantwortet und bei
den Hausversammlungen bzw. Gesprachsrunden 66,5%. Die Ergeb-
nisse sind der Tabelle 8 zu entnehmen.

Tabelle 8: Beteiligungsformen auRerhalb der
General-/Vertreterversammlung

part_2 Anzahl [%] [%s]

Direkte Beteiligung an gestalterischen Malinahmen?

Ja 432 18,1 22,9
Nein 1.451 60,7 77,1
Keine Antwort 506 21,2 -

Insgesamt 2.389 100 100

Hausversammlungen oder Gesprachsrunden als vorgelagerte Gremien?

Ja 215 9,00 11,9
Nein 1.589 66,5 88,1
Keine Antwort 585 24,5 -

Insgesamt 2.389 100 100

Die positiven Antworten resultieren aus Wohnungsgenossenschaften,
die diese Art der Beteiligungsform aktiver gestalten. Ein anderer Grund
kénnte aber auch in der mangelnden Kenntnis der Mitglieder liegen. So
existieren auf diese Weise durchaus Moglichkeiten, die Mitglieder in
den Prozess der Entscheidungsfindung aktiv einzubinden.




Um zu Uberprifen, ob die vorgenannten Ergebnisse ihre Bestatigung
finden, wurden die Mitglieder nach der Einschatzung ihrer Einflussmaog-
lichkeiten auf die Geschéftspolitik (part_3) und ihrem Verhaltnis zum
Management der Wohnungsgenossenschaft im Sinne der Prinzipal-
Agenten-Beziehung (part_4) gefragt.® Aus Sicht der Mitglieder stellt
sich der Einfluss auf die Geschaftspolitik und somit die Verfiigungs-
macht des genossenschaftlichen Eigentums gemaf Tabelle 9 dar.

Die Mitglieder vermuten insgesamt einen geringen Einfluss auf die Ge-
schéftspolitik ihrer Wohnungsgenossenschaft. 28,9% der Mitglieder
bezeichnen ihren Einfluss als sehr gering (1984: 15,7%) und fast eben-
so viele mit 28,1% als gering (1984: 31,2%). Nur 20,3% bezeichnen ih-
re Kontrollmdglichkeiten (gegeniber 1984 mit 33,8%) als mittelmafig.
Das Ergebnis bestatigt die These, dass immer dann, wenn Personen
Handlungsvollmachten an einen korporativen Akteur Ubertragen, sie
davon ausgehen, die Kontrolle iiber den Einsatz der Macht verlieren.’

Tabelle 9: Vermuteter Einfluss der Mitglieder auf die Geschaftspolitik

part_3 Anzahl [%] [%b]
sehr groR 9 (94) 0,4 (3,0) 0,5 (3,1)
grof 104 (393) 4,4 (12,7) 5,3 (13,1)
mittelmaRig 484 (1050) 20,3 (33,8) 24,7 (35,0)
gering 671 (970) 28,1 (31,2) 34,3 (32,4)
sehr gering 691 (489) 28,9 (15,7) 35,3 (16,3)
Keine Antwort 430 (109) 18,0 (3,5)

Insgesamt 2.389 (3.105) 100 100

Vergleicht man das Ergebnis mit der Studie aus dem Jahr 1984 so
zeigt sich, dass diesbeziglich keine Verbesserung eingetreten ist. Im

6 Die in der Prinzipal-Agenten-Theorie untersuchten Beziehungen sind

durch eine asymmetrische Informationsverteilung zwischen den beteilig-
ten Partnern gekennzeichnet. Der Agent (Vorstand Wohnungsgenossen-
schaft) hat dabei gegenliber dem Prinzipal (Mitglied) einen Informations-
vorsprung. Somit Ubertrdgt das Mitglied (Prinzipal) Aufgaben und Ent-
scheidungskompetenzen auf den Agenten. Die Handlungen des Agenten
beeinflussen daher nicht nur sein eigenes Nutzenniveau, sondern auch
das des Prinzipals.
7 Vgl. COELMAN (1979).

10



Gegenteil, die Anzahl derer, die z. B. den Einfluss als gro3 bezeichne-
ten, ging von 12,7% auf nun 4,4% zuriick.®

Die Ubertragung von Verfiigungsmacht kann dazu filhren, dass es dem
Management erleichtert wird, seine eigenen Interessen zu verfolgen.®
Mit dieser Entwicklung beschéftigt sich part_4 und gibt die Ergebnisse
in Tabelle 10 wider. Die Mitglieder bringen ein recht hohes Vertrauen
gegeniber dem Management ihrer jeweiligen Wohnungsgenossen-
schaft zum Ausdruck. Etwa jedes zehnte Mitglied ist der Meinung, dass
das Management ausschlieRlich die Interessen der Mitglieder verfolgt
(10,3%). 14,3% der Mitglieder geben an, dass das Management vor-
rangig die eigenen Interessen verfolgen wirde. Die Mehrheit von
46,6% der Mitglieder gibt eine realistische Einschatzung ab, wenn sie
zu der Einschatzung kommt, dass das Ziel des Managements auch in
der Erwirtschaftung von Gewinnen steht.

Auch hier stellen sich die Ergebnisse im Vergleich zu den Werten aus
dem Jahr 1984 etwas schlechter dar. So gaben z. B. 56,0% der Mit-
glieder im Jahr 1984 an, dass sowohl Mitgliederférderung, als auch die
Erzielung eines Markterfolgs verfolgt wiirde. '

Tabelle 10: Welche Ziele verfolgt das Management

part_4 Anzahl [%] [%s]
ausschlief3lich die Mitglieder zu for-

dern (Mitglieder-Fordererfolg) 245 (829) 10,3 (26.7) 11,4 (29.2)
neben Mitglieder-Fordererfolg einen

Gewinn (Markterfolg) zu erzielen 1.113(1.738) 46,6 (56,0) 51.9(61.2)
vorrangig Markterfolg zur Erhéhung

des eigenen Einkommens und Anse- 342 (273) 14,3 (8,8) 16,0 (9,6)
hens

Keine Antwort 689 (265) 28,8 (8,5)

Insgesamt 2.389 (3.105) 100 100

2.4 Schlussfolgerung Managementbedarf

Es zeigt sich, dass nicht nur aus theoretischer Sicht zusatzliche Hand-
lungsoptionen fur das Management bestehen, sondern die Ergebnisse

8 Vgl. JESCHKE (1984), S. 101.
Vgl. ESCHENBURG (1971); BOETTCHER (1974).
1% vgl. JESCHKE (1984), S. 102.
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der praktischen Untersuchung bringen dieses gleichermalien zum
Ausdruck. Das Verhaltnis der Mitglieder zu ihrer Wohnungsgenossen-
schaft stellt sich wie folgt dar:

- Die Mitglieder bauen eine zunehmende Distanz zum Management
der Wohnungsgenossenschaft auf. Dies lasst sich aus den nur in
geringem MalRe wahrgenommen Mitwirkungsmaoglichkeiten ableiten
und wird durch die geringen Kontroll- bzw. Einflussmdglichkeiten
der Mitglieder auf die Geschaftspolitik noch unterstitzt.

- Die Beziehung zwischen Prinzipal und Agent reduziert sich immer
mehr auf eine reine Leistungsbeziehung. Das heildt, das Mitglied
sieht sich als Kunde eines modernen Dienstleistungsunterneh-
mens.

- Die demokratische Entscheidungsfindung mit ihren vielen Mitwir-
kungsmaéglichkeiten zeigt sich in der Realitat eher als eine theoreti-
sche Einrichtung als ein gelebtes genossenschaftliches Prinzip.

Diese skizzierten Entwicklungen sind nicht losgeldst voneinander zu
betrachten. Sie bringen vielmehr einen Prozess zum Ausdruck, der zu
der Frage fihrt, ob die Instrumente, mit denen die genossenschaftli-
chen Merkmale umgesetzt werden, noch zeitgemafR sind oder ob es
notwendig ist, sie anzupassen. Da Prozesse nie als abgeschlossen zu
betrachten sind und somit aktiv gestaltet werden kénnen, sollte es na-
heliegen, die Einflussnahme und Mitsprache der Mitglieder zu starken
um fir sie einen Wert zu schaffen (MemberValue). Dies ist eine Mana-
gementaufgabe, die einen effizienten Entscheidungsfindungs- und
Durchsetzungsprozess ermdglichen muss. Ein MemberValue-Konzept,
dessen Ergebnisse im nachsten Abschnitt dargestellt werden, kann da-
zu beitragen.

3 Ausgewahlte Ergebnisse aus der Operationalisierung des Mem-
berValues fiir Wohnungsgenossenschaften

Die Mitglieder wurden danach befragt, welche Leistungen der Woh-
nungsgenossenschaft ihnen Nutzen stiften und welche Erwartungen sie
bezliglich des MemberValues haben. Die so gewonnen Ergebnisse
wurden in einem entsprechenden Messmodell in Beziehung zueinan-
der gesetzt. Der MemberValue kann als der Gesamtwert der unter-
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nehmerischen Tatigkeit des genossenschaftlichen Unternehmens fir
die Mitglieder verstanden werden. Er besteht aus drei Bestandteilen,

- dem Unmittelbaren MemberValue (UMV), dies sind die Leistungen
mit bestimmten Standards und zu vereinbarten Konditionen,

- dem Mittelbaren MemberValue (MMV), der der Eigentiimerstellung
der Mitglieder entspricht und vor allem die Dividenden enthalt sowie

- dem Nachhaltigen MemberValue (NMV), der die Schaffung von In-
vestitionsmaoglichkeiten fir die Zukunft zum Ausdruck bringt.

Ein wesentliches Ziel der Untersuchung bestand darin, die einzelnen
Bestandteile des MemberValues hinsichtlich ihres Nutzens fiir die Mit-
glieder zu gewichten. Die Gewichte sollten aus der Einschatzung der
Befragten abgeleitet werden. Dabei wurde der Unmittelbare Member-
Value in drei weitere Elemente unterteilt:

- das unmittelbares Wohnen (umw) betrifft die hohe Wohnsicherheit,
die durch die Wohnungsgenossenschaft gewahrt werden kann sowie
das gesamte Preis-/Leistungsverhaltnis,

- die Netzwerk-Faktoren (nwf) beriicksichtigen die soziale Interaktion
der Mitglieder im Beziehungsnetzwerk der Wohnungsgenossenschaft
und

- die Servicedienstleistungen (ser) beinhalten besondere Dienstleis-
tungen fur die Mitglieder durch die Wohnungsgenossenschaft und die
Vermittlung weiterer Angebote flir bestimmte Mitgliedergruppen.

3.1 Unmittelbarer und Nachhaltiger MemberValue schaffen aus Sicht
der Mitglieder die h6chsten Werte

Die Untersuchung brachte zum Vorschein, dass der Unmittelbare und

der Nachhaltige MemberValue in der Einschatzung der Mitglieder die

wichtigsten Bestandteile des MemberValues bilden. Der Mittelbare

MemberValue wird zwar als relevant eingeschétzt, spielt aber eine ver-

gleichsweise untergeordnete Rolle.
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Tabelle 11: Gewichtung des MemberValues und MemberValue-Index

Erwartungs- Berechnung
Bestandteile haltung der Einflussstiirke MemberVa-
des Relative Mitglieder ; - lue-Index
Member- | Zusammen- Skala [0- (erkungilg)o P Skala
Values setzung 100] [0-100]
Q) (O3] (4) =(1)*@)
Umv 46,24% 74,25 0,528 34,3
Mmv 12,99% 61,50 0,250 8,0
Nmv 40,77% 71,00 0,465 29,0
>=171,3

Aus den in Tab.11 dargestellten Ergebnissen lassen sich unmittelbar
Handlungsempfehlungen fiir das Management der Wohnungsgenos-
senschaft zur Erklarung und Steigerung des MemberValues ableiten,
die in nachfolgender Abb. 1 dargestellt sind. Hierbei werden die Erwar-
tungshaltung [Spalte (1) Tab.11] der Mitglieder auf der y-Achse und die
Einflussstarke [Spalte (3) Tab.11] der einzelnen Bestandteile des
MemberValues auf der x-Achse abgetragen.

Abbildung 1: Prioritdtenmatrix fiir mitgliederorientierte
Managementmaf3nahmen
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Abb. 1 verdeutlicht, dass der Unmittelbare MemberValue die grofite
Bedeutung fir die Steigerung des MemberValues hat. Dies folgt der
Nutzeneinschatzung der Mitglieder. Da der Unmittelbare MemberValue
in der Einschatzung der Mitglieder bereits einen hohen Wert aufweist,
besteht weniger Potenzial flir weitere Steigerungen. Daher sollten zu-
kiinftige Anstrengungen des Managements darauf ausgerichtet sein,
den Unmittelbaren MemberValue auf seinem Niveau zu halten und so-
weit dies noch mdglich ist, weiter auszubauen. Gleiches gilt fir den
Nachhaltigen MemberValue, dessen Bedeutung die Mitglieder &hnlich
hoch einschatzen. Besonderes Augenmerk sollte der Beeinflussung
des Mittelbaren MemberValues geschenkt werden. Von den Mitgliedern
in seiner Bedeutung heute geringer eingeschatzt, kbnnte er unter ge-
wissen Voraussetzungen ein hdheres Potenzial fir Verbesserungen lie-
fern.

3.2 Unmittelbarer MemberValue: Sicherheit, Preis-/ Leistungsverhalt-

nis, Image und Informationen sind von héchster Relevanz
Die Untersuchung zeigt, dass einer hohen Wohnsicherheit wie z. B.
dem dauerhaften Wohnen, der Sicherheit vor Kiindigung und der Uber-
tragung des Wohnrechts auf Erben der grof3te Nutzen beigemessen
wird. An zweiter Stelle folgt ein gutes Preis-/Leistungsverhaltnis. Die
Betonung einer hohen Wohnsicherheit wird durch ein gutes nachbar-
schaftliches Verhaltnis erganzt. Zudem sind fir die Mitglieder ein gutes
Image und eine gute Reputation der Wohnungsgenossenschaft wichtig.
Folglich empfiehlt es sich, auf eine gute AuRenwirkung und einen posi-
tiven Bekanntheitsgrad zu achten. Isoliert betrachtet hat eine aus-
schlie3lich kostenglinstige Wohnung fur die Mitglieder hingegen nur ei-
ne untergeordnete Prioritdt. Daraus kann geschlossen werden, dass
die Zahlungsbereitschaft der Mitglieder fur ihre Wohnungen von einer
zufrieden stellenden Gesamtleistung abhangt, wahrend der Preis als
isolierte Variable in den Hintergrund tritt.

Bei den Servicedienstleistungen kristallisierte sich heraus, dass hohe
Erwartungen beziiglich spezieller Angebote fiir Senioren und beziiglich
Aktivitdtsangeboten fir Kinder und Jugendlichen bestehen, wahrend
sie sich in ihrer Wirkung hingegen als wenig wertsteigernd herausge-
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stellt haben." Besondere Dienste in Anspruch nehmen zu kénnen, wie
z. B. Einkaufsunterstlitzung, Putz-/Waschedienste und Finanzberatung
schaffen hingegen hdhere Werte flr die Mitglieder. Allerdings ist dies-
bezliglich die Erwartungshaltung der Mitglieder relativ gering. Bei sol-
chen Leistungen besteht folglich Potential fiir weitere Wertsteigerun-
gen. Insgesamt ergibt sich das Potential flir die Wertschaffung flir die
Mitglieder als Kombination der durch die Mitglieder bewerteten Erwar-
tungshaltung und der Einflussstarke auf den Unmittelbaren MemberVa-
lue. Das Ergebnis wird im Rahmen einer Ursache-Wirkungsanalyse
des MemberValue-Messmodells durch statistische Berechnungen ge-
wonnen (vgl. Abb. 2).

Abbildung 2: Prioritdtenmatrix Unmittelbarer MemberValue
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3.3 Nachhaltiger MemberValue: Zukunftsfahigkeit, Management
Know-how und Transparenz sind die Werttreiber.

Alle Bestandteile des Nachhaltigen MemberValues werden durch die
Mitglieder relativ hoch bewertet. Offensichtlich ist es den Mitgliedern
sehr wichtig, dass die Wohnungsgenossenschaft von einem kompeten-
ten Management geleitet wird, da ein entsprechendes Management-
Know-how die Kenntnis Uber die langfristigen Auswirkungen geplanter
Malnahmen beinhaltet. Die Forderung der Mitglieder nach einer hohen
Transparenz kann durch die so ermdglichte Erleichterung der Aus-
Ubung der Kontrollfunktion erklart werden. Mit einer héheren Transpa-

"' Bei diesen Leistungen handelt es sich offensichtlich um ,nice to have*

Leistungen, also schén zu haben, aber sie sind nicht ausschlaggebend
fur den Bezug einer Genossenschaftswohnung.
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renz wird es flir die Mitglieder einfacher, zu Uberprifen, ob ihre Wiin-
sche umgesetzt werden. Idealerweise Iasst sich Transparenz und der
damit verbundene Abbau von Informationsasymmetrien u. a. Uber ein
gutes MemberValue-Reporting sicherstellen. Mit erfolgreichen Kontroll-
aktivitaten der Mitglieder kann deren Engagement geférdert werden,
was sich zusatzlich positiv auf die Verantwortungsbereitschaft auswir-
ken kann. Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Befragung
klar gezeigt hat, dass eine mitgliederwertorientierte Unternehmensfiih-
rung gekoppelt mit einer entsprechenden Berichterstattung von den
Mitgliedern erwartet wird. Wenn diesen Erwartungen entsprochen wird,
kann auf diese Weise die Vertrauensbildung in den Wohnungsgenos-
senschaften geférdert werden. Vertrauen ist wiederum eine notwendige
Voraussetzung zum Aufbau von Reputation sowohl nach innen als
auch nach auf3en.

3.4 MemberValue-Index

Auf der Grundlage der empirischen Ergebnisse war es moéglich, fir jede
der untersuchten Wohnungsgenossenschaften einen MemberValue-
Index zu berechnen. Der MemberValue-Index stellt eine Kenngrofle
dar, welche die relative Bedeutung der Erwartungen der Mitglieder an
die Leistungen ihrer Wohnungsgenossenschaft misst.” Die relative Zu-
sammensetzung des MemberValues kann nun konkretisiert und unter
Berucksichtigung dieser Information, auf das Niveau der Winsche der
Mitglieder geschlossen werden. Das Bedurfnisniveau (Erwartungshal-
tung der Mitglieder) beziiglich des MemberValues errechnet sich aus
der Summe der berechneten Werte [Spalte (2) Tab.11] multipliziert mit
ihren jeweiligen Gewichtungsfaktoren [Spalte (1) Tab.11] und liegt fir
die betrachteten Wohnungsgenossenschaften insgesamt auf einem
Niveau von 71,3% (Spalte (4) Tab. 11). Unter Berticksichtigung dieser
Informationen sollte es das Management einer Wohnungsgenossen-
schaft anstreben, mindestens dieses Niveau der Wertschaffung fiir die
Mitglieder zu erreichen, um unzufriedene Mitglieder zu vermeiden.

2 Entspricht dem Anforderungs- bzw. Bedirfnisniveau der Mitglieder ge-

genlber der Wohnungsgenossenschaft gemessen auf einer Skala von 0-
100.
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4 Handlungsempfehlungen: MemberValue-Management

Durch die Operationalisierung des MemberValues ist es nun moglich
geworden, die Erwartungshaltung der Mitglieder bzgl. ihrer Wohnungs-
genossenschaft zu erfahren und zu bewerten. Der MemberValue konn-
te nicht nur theoretisch-konzeptionell, sondern auch empirisch abgebil-
det werden. Dies ist eine Innovation, die fir das Management mit einer
grolien Unterstitzung verbunden ist. Die Operationalisierung des
MemberValues wurde im Rahmen des Forschungsprojektes fur Woh-
nungsgenossenschaften erarbeitet. Sie Iasst sich jedoch gleicherma-
Ren auch auf andere genossenschaftlichen Unternehmen und Grup-
pen, die ihre Mitglieder in den Mittelpunkt stellen, tbertragen. In inhalt-
licher Hinsicht kann die vorliegende Untersuchung ebenfalls wertvolle
Hinweise geben. Jede Genossenschaft muss fir sich die drei Kompo-
nenten des MemberValues operationalisieren, mit Inhalten flillen. Da-
bei sind ihre konkreten Rahmenbedingungen und Zielsetzungen zu be-
achten und die inharenten Interdependenzen der drei Komponenten zu
berticksichtigen. Dies sind Voraussetzungen dafiir, dass der Member-
Value in ein wertorientiertes Unternehmensfiihrungskonzept integriert
werden kann, das eine strategisch orientierte Ausrichtung von Genos-
senschaften ermdglicht.

4.1 MemberValue-Satisfaction-Index

Zuséatzlich wurde ein MemberValue-Satisfaction Index (MVSI)™ entwi-
ckelt, der auf dem MemberValueindex aufbaut. Mit seiner Hilfe kann
der Erfolg einer umgesetzten MemberValue-Strategie in der Woh-
nungsgenossenschaft festgestellt werden.

Der MVSI kann als eine Kenngréf3e zur Charakterisierung der Entwick-
lung der Zufriedenheit der Mitglieder bzgl. der Umsetzung der Mem-
berValue-Strategie in ihrer Wohnungsgenossenschaft definiert werden.
Er ist ein arithmetisches, mit der Wichtigkeit der einzelnen MemberVa-
lue-Komponenten gewogenes, Mittel von Messzahlen der gleichen Ba-
sisperiode.' Somit erlaubt der MVSI eine Langsschnittanalyse und den
Vergleich der Indizes Giber mehrere Perioden. Zusatzlich werden so in-
terne Querschnittsanalysen bzgl. verschiedener Mitgliedergruppen in-
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" Zufriedenheitsindex bzgl. des MemberValues.

Vgl. auch hierzu den Begriff des Kundenzufriedenheitsindex (KZI) bzw.
des Customer Satisfaction Index (CSI), POWER (1994); MEYER/DORNACH
(1995); TOPFER (1999). Die Basisperiode entspricht dem Erhebungszeit-
raum und der zugehdérigen abgegrenzten Vergangenheit.
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nerhalb der Wohnungsgenossenschaft moglich. Gegenuber anderen
Wohnungsgenossenschaften kénnen dariber hinaus Benchmark-
vergleiche durchgefliihrt werden.

Als erster Schritt erfolgt die Analyse bzgl. der Erwartungen der Mitglie-
der an die Wohnungsgenossenschaft. Dies erfolgt durch die Befragung
zur Mitgliederorientierung von Wohnungsgenossenschaften.' Hierbei
wird die Wichtigkeit der einzelnen Kriterien nicht direkt, sondern Uber
das Messmodell'® des MemberValues abgefragt.'’

In einem zweiten Schritt sind dann die Soll-Erfiillungsgrade der einzel-
nen Anforderungen der Mitglieder zu bestimmen. Konkret bedeutet
dies, dass sich ein Soll-Index-Wert fur den ,,unmittelbaren MemberVa-
lue* von 34,4. ergibt, wenn die Mitglieder bzgl. des ,unmittelbaren
MemberValues® eine Erwartungshaltung von 74,3 haben und die sich
im Messmodell ergebende Wichtigkeit 46,2% betragt (vgl. Abbildung 3).
Durch die anschlieRende Normierung betragt der Soll-Index-Wert letzt-
lich 48,2%, bei einem mdglichen Gesamtwert von 100%.

Hieran muss sich als dritter Schritt die operative Umsetzung in der
Wohnungsgenossenschaft anschlielien. Das Management der Woh-
nungsgenossenschaft hat dafiir Sorge zu tragen, dass geeignete Mal3-
nahmen eingeleitet werden, um die von den Mitgliedern gewlinschten
Ziele zu erreichen bzw. deren Erwartungen zu erfillen. Trotz der kon-
sequenten Beriicksichtigung der Mitgliederinteressen basieren Konzep-
tion und Umsetzung immer auf den fachlichen Kompetenzen des Ma-
nagements. Letztlich kénnen nur auf dieser Ebene die langfristigen
Auswirkungen geplanter MalRnahmen abgeschéatzt werden. Die Exper-
ten des Managements missen quasi Uberprifen, ob und wie die Win-
sche der Mitglieder praktisch umsetzbar und zukinftig steuerbar sind
und wie sie insgesamt mit der Strategie der Wohnungsgenossenschaft
in Einklang zu bringen sind. Sollten bestimmte Erwartungen bzw. Krite-
rien per se nicht erflllt werden kénnen, so gehdrt es zu den Aufgaben
des Managements, dies den Mitgliedern angemessen zu kommunizie-
ren. Dies kénnte dann der Fall sein, wenn langfristig nachteilige Wir-

> vgl. BOTTIGER (2009).

'® " Ein Messmodell spezifiziert, welche Indikatoren von welchen latenten Va-
riablen beeinflusst werden.

Die Frage der Bedeutung einzelner Leistungskomponenten hat am bes-
ten auf indirektem Weg der Assoziation zwischen den einzelnen Leis-
tungskomponenten zu erfolgen, vgl. HOMBURG/RUDOLPH (1995), S. 11.
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kungen oder schadliche Nebenwirkungen fir die Genossenschaft zu
erwarten sind oder wenn sich grundlegende Veranderungen der rele-
vanten Rahmenbedingungen abzeichnen.

Abschliel3end sind die Mitglieder nach dem Erfullungsgrad ihrer Erwar-
tungen zu befragen, deren Umsetzung die ergriffenen Mallnahmen
dienen sollten. Dies ist damit verbunden, dass ein geeigneter Fragen-
katalog zu entwickeln ist, der die Mitglieder nach deren Zufriedenheit
Uber die Umsetzung der einzelnen Leistungen befragt. Im Folgenden
wird zu lllustrierung dieser Zusammenhange auf fiktive Zahlen, die die
zukunftige Bewertung der Mitglieder bzgl. ihrer Zufriedenheit wider-
spiegeln sollen, zurlickgegriffen.

Es wird in diesem fiktiven Beispiel angenommen, dass die Anforderun-
gen bzgl. des unmittelbaren MemberValues aus Mitgliedersicht zu 60%
erflllt werden. Gefordert wurde von den Mitgliedern jedoch ein Niveau
von 74,3% und somit ware die Anforderung untererflllt. Zugerechnet
werden folglich zum MemberValue-Satisfactionindex 27,7 bzw. nor-
miert 38,9%. Ware die Anforderung hingegen ubererfiillt, wirde den-
noch nur die Héhe des Anforderungsniveaus (48,2%) zugerechnet
werden. Anderenfalls wirde der Zufriedenheitsbeitrag dieses Kriterium
Uberbewerten. D.h. es werden nicht mehr als 100%, also die volle Er-
fullung des Anforderungsniveaus zugerechnet. Es sollten hier dann
keine MalRnahmen zur Reduzierung des Ist-Erflillungsgrades eingelei-
tet werden. Insbesondere dann nicht, wenn der hohe Erfillungsgrad
nicht mit zusatzlichem finanziellem Aufwand verbunden ist.®

Der Vergleich der Spalten (5) und (8) erméglicht auf normierter Basis
eine Analyse der vorhandenen Licken bzw. Defizite. Die Vorgehens-
weise zur Berechnung des MemberValue-Satisfaction-Indexes wird in
Abbildung 6.1 dargestellt. Die Anforderungen/Erwartungen der Spalte 1
kénnen auch fiir die Ebene der einzelnen Indikatoren dargestellt wer-
den.

¥ Vgl TOPFER (1999), S. 327.
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Abbildung 3: MemberValueSatisfaction-Index

Anforderungen/ Wichtigkeit/ Soll- Soll- Soll- Zufriedenheit Ist-Zufrieden- Ist-Zufrieden-
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4.2 Ableitung von MangementmafRnahmen

Die Grundlage zur Ableitung von Managementmafinahmen liefert ein
Portfolio mit der Wichtigkeit/Bedeutung auf der x-Achse und dem Erful-
lungsgrad/Zufriedenheit auf der y-Achse. Entscheidet sich eine Woh-
nungsgenossenschaft, wichtige Erwartungen der Mitglieder nicht nur
auf dem gewilinschten Niveau zu erfillen, sondern sogar dartber hin-
aus zu gehen, kbénnen so die Bereiche mit unterschiedlichem Hand-
lungsbedarf abgeleitet werden.” Hierbei bestimmt die Eintragung des
Ist-Erflllungsgrades der Mitgliederanforderungen den daraus abzulei-
tenden Handlungsbedarf. Fir das fiktive Beispiel liegt der unmittelbare
MemberValue knapp unter der Soll-Erflillungsgeraden und befindet
sich somit in der Position des Problembereichs, in dem es Handlungs-
bedarf gibt. Abbildung 4 stellt ein solches Portfolio dar. Durch die lau-
fende Uberpriifung kénnen somit Veranderungen der Zufriedenheit der
Mitglieder bzgl. des MemberValues im Zeitablauf erkannt werden.
Grundsatzlich sollte die Bildung eines MVSI immer genossenschafts-
spezifisch erfolgen. Zudem ist es wichtig, dass neben einer methodisch
einwandfreien Erhebungsdurchfiihrung, die aussagefahige und valide

9 Vgl TOPFER (1999), S. 330.
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Indikatoren erfordert, auch eine semantische Skalierung® bei der Da-
tenerhebung eingesetzt wird. Hierbei wird empfohlen die Skalierung
dieser Arbeit zur Operationalisierung des MemberValues zu Ubeneh-
men.

Abbildung 4: Portfolio zur Ableitung von Managementmaf3nahmen

4+ 100
Einsparpotenzial
prufen
75
Problembereich:
50 Handlungsbedarf

25

akuter, starker
Handlungsbedarf

Erfullungsgrad/Zufriedenheit

0 25 50 75 100

v

Wichtigkeit/Bedeutung
Quelle: In Anlehnung an Topfer (1999), S. 331.

Daruber hinaus sollten neben aggregierten Werten auch Einzelanaly-
sen durchgefuhrt werden, die dartuber Aufschluss geben, wie z. B. die
Erwartungen bzgl. einzelner Indikatoren und verschiedener Mitglieder-
gruppen erfillt werden und wie sich die Veranderungen im Zeitablauf
verhalten.

Es empfiehlt sich, die grundlegende Mitgliederbefragung selbst durch-
zufiihren, da dadurch den Mitgliedern signalisiert wird, dass sich die
Wohnungsgenossenschaft um die wichtigen Angelegenheiten selbst
kiimmert und somit ein héheres Commitment entsteht.”' Fiir die Analy-

% Eine Skalierung bezeichnet den Akt einer GroRenverdnderung bzw. die

Anpassung verschiedener Eigenschaften an eine bestehende Skala.
21 Vgl. HOMBURG/RUDOLPH (1995) S. 16.
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se und Auswertung kann es hingegen vorteilhaft sein, externe Unter-
stitzung hinzuzuziehen, falls Methodenkenntnisse und Erfahrung bei
der Durchfihrung von Zufriedenheitsmessungen fehlen. Es besteht
dann namlich die Gefahr, dass die Zufriedenheit sowie der Handlungs-
bedarf flir Veranderungen falsch eingeschatzt wird.

Um den MemberValue-Satisfaction-Index langfristig steigern zu kén-
nen, reicht es nicht aus, diesen nur einmalig zu messen, sondern er ist
in einen Managementprozess einzubinden. Die Ergebnisse der Mes-
sung sind konsequent in Strategien und Mallhahmen umzusetzen. Ins-
besondere sollten nachfolgende Anforderungen beachtet werden:*

- Durchfiihrung regelmaRiger Messungen und Analysen,

Definition klarer und zeitlich konkretisierter Ziele,

Klare Zuordnung der Verantwortlichkeiten in der Wohnungsgenos-
senschaft,

Verankerung des MVSI im Controllingsystem der Wohnungsgenos-
senschaft,

- Verankerung des MVSI im Fiihrungssystem.

Somit muss der MVSI in letzter Konsequenz in den Prozess des Mem-
berValue-Konzepts integriert werden. Er stellt einen substanziellen Be-
standteil des vierten Schritts der Erfolgskontrolle dar. Da der Prozess
ein riickkoppelnder ist, sind die Ergebnisse lUber die Zielerreichung des
MVSI wiederum Uber das MemberValue-Reporting zu kommunizieren.

Folglich ist es nun mit Hilfe der Operationalisierung des MemberValues
und somit des MVI bzw. des MVSI mdglich, das MemberValue-Konzept
auch zu einem praktisch handhabbaren Erfolgsmafistab zu entwickeln.
Vor diesem Hintergrund ergibt sich dann der in Abbildung 5 dargestellte
Prozess des MemberValue-Managements.

2" Vgl. HOMBURG/RUDOLPH (1995) S. 17.
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Abbildung 5: MemberValue-Management

a& W

’ A: Befragung zur Mitgliederorientierung ‘

!

2. Umsetzung des MemberValues ’ B: Auswertung/Berechnung MemberValue-Index ‘

.

‘ ’ C: Umsetzung Mitgliederwillen / MaRnahmeneinleitung ‘

1. Konkretisierung des MemberValues

3. MemberValue-Reporting

!

’ D: Entwicklung Befragung zur Bestimmung des Erfiillungsgrades ‘

.

’ E: Durchfiihrung Befragung / Bestimmung des Erfiillungsgrades ‘

!

’ F: Auswertung MVS| / Starken-Schwache-Analyse ‘

!

\ , ’ G: Handlungsempfehlungen / Managementmafnahmen ‘

4. MemberValue-Satisfaction

Erfolgskontrolle

5 Fazit

Es liegt nun am Management, die hier vorgestellten Ergebnisse auf die
einzelne Wohnungsgenossenschaft zu Ubertragen. Liegen keine Er-
gebnisse der Befragung zur Mitgliederorientierung von Wohnungsge-
nossenschaften vor, so ist mit einer solchen zu beginnen. Die Ergeb-
nisse kénnen dem Strategischen Management der Wohnungsgenos-
senschaften wertvolle Hilfestellungen geben, wenn es darum geht, ihre
Mitgliederstruktur und deren Winsche und Bedarfe grob einzuordnen
und entsprechend bereits vor der eigentlichen Befragung, zu bewerten.

Mit der Durchfiihrung mitgliederorientierter Mallnahmen kann das Ver-
haltnis der Mitglieder zu ihrer Wohnungsgenossenschaft verbessert
werden, da durch den Prozess des MemberValue-Managements ein
zeitgemalles Managementsystem mit folgenden Potenzialen geschaf-
fen werden kann:

- Die Mitglieder kénnen durch einen effizient organisierten demokrati-
schen Entscheidungsfindungs- und Durchsetzungsprozess eine zu-
nehmende Nahe zum Management der Wohnungsgenossenschaft
aufbauen und auf diese Weise Informationen beibringen, die die
Entscheidungen des Strategischen Managements besser fundieren
kénnen.
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- Die Beziehung zwischen Prinzipal und Agent kann Uber eine reine
Leistungsbeziehung hinaus aufgewertet werden. Jedes einzelne Mit-
glied ist in das Beziehungsnetzwerk der Wohnungsgenossenschaft
integriert und kann sich in einem solchen Prozess besser mit seiner
Wohnungsgenossenschaft identifizieren.

- Die Mitglieder kdnnen ihre Kontrollfunktionen durch den geschaffe-
nen Beurteilungsmalistab des MemberValue-Satisfaction-Indexes
besser wahrnehmen. Im Idealfall erleichtert es die Existenz eines sol-
chen Instrumentes geeignete Mitglieder zur Ubernahme von ehren-

amtlichen Funktionen zu gewinnen.

Das MemberValue-Management fordert dariiber hinaus den Prozess
des Member-Ralationship-Managements, der sich von der Mitglieder-
orientierung Uber die Mitgliederzufriedenheit bis hin zur Mitgliederbin-
dung erstreckt.
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