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WOGE
Wohnungs-Genossenschaft Kiel eG

YY5 i gie VWOLE Wohnungs-Lenossenschall Kiel el

Sven Auen

leitet seit 2007 als Vorstand die Geschicke der WOGE
Waohnungs-Genossenschaft Kiel eG — unterstutzt von
sginem ehrenamtlichen Vorstandskollegen Otto Hohn,
Vion 1999 bis 2001 tungierte Auven als Vorstandsassistent
der Genassenschaft. Juvor war der Kaufmann der
Wohnungswirtschaft und staatlich geprifte Betriebswirt
(Fachrichtung Wohnungswirtschaft und Realkredit) in
verschiedenen Abteilungen der Kieler Wohnungsbhau
gesellschaft tatig.

"Besser zu werden ist ein
dynamischer Prozess"

Die WOGE Wohnungs-Genossenschaft
Kiel eG optimiert mit der Berliner
bonkonsult Organisation und Prozesse

Der WOGE ist gelungen, worum andere noch

ringen: Die Mitarbeiter hat man von zeitrauben-

der Routinearbeit entlastet und dafiir zu mehr
eigenverantwortlicher Leistung motiviert. Die
Geschaftsablaufe wurden standardisiert und -
vor allem in der laufenden Instandhaltung -
radikal verkirzt. Mehr als ein Drittel der bisher

aufwiandig gepfllegten Excel-Listen haben die
Kieler dabei als Gberflissig entlarvt und ein
gespart. Und ganz en passant hat sich das Be-
triebsklima nachhaltig verbessert. In einem tief
greifenden Restrukturierungsprojekt hat die
Genossenschaft die Voraussetzung geschaffen,

IHEMA

Thomas Bonk

leitet seit 1997 mit seiner Frau Kerstin die Geschicke des
gemeinsamen Unternehmens: Der bonkonsult GmbH in
Berlin. Bonk war zuvor Mitarbeiter der Deutschen Bau-

und Bodenbank Berlin, stellvertretender Geschaftsflihrer

der BauConsult Berlin, kaufmannischer Vorstand der Waoh-
nungsoau Genossenschaft "Einheit® Hennigsdorf e, G, und

erst Miederlassungs-, dann Regionalleiter fir die neuen
Bundeslander im Bereich Facility Management bei Raab

Karcher ServiceMaster. Daniiber hinaus war er Mitglied des

Aufsichtsrats in verschiedenen Wohnungsunternehmen.
wownw, bonkonsult,de

eine Bestandsaufstockung um zehn Prozent und
eine fir das nachste Jahr geplante Moderni-
sierungsoffensive mit unverandertem Personal
stamm zu bewiltigen. Unterstitzt hat die WOGE
dabei das Berliner Beratungsunternehmen
bonkonsult,

Erklartes Ziel war, die Kernprozesse reibungsarmer zu
gestalten, Prozessstorungen besonders awischen den
Teams auszurdumen, Standardablaufe zu automatisieren
und so Service und Produktivitdt zu steigern. Mitarbeiter
abzubauen gehdrte erklartermalen nicht zum ZJielkanon.
Vorstand Sven Auen: "Primar haben wir natirlich das
Unternefhimen, seine Wirtschaftlichkeit und Leistungskraft
im Auge zu behalten, aber sekunddr auch die Zufrieden-
heit der Mitarbeiter. Wir haben es geschafit, beides zu
verbessemn,”
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Auch deshalb lief das sechs Monate dauernde Projekt in
ausgesprochen konstruktiver Atmosphire ab. Stefan Rohr,
der das Projekt bei der WOGE betreut, erinmert sich: "Der
Vorstand und die Berater agierten bewusst offen und
nahmen die Mitarbeiter emnst. 5o wurde aus anfanglicher
Skepsis bald eine beherzte Mitarbeit ohne jede Vorbe-
halte.” Die ersten Erfolge zeichneten sich bereits mitten
im Projekt ab, So entwickelten die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter im Bestandsmanagement selbstindig ein Kon-
zept zur personellen Verteilung der Aufgaben, das

der Vorstand nur noch zu genehmigen brauchte.

Die Berater befragten zundchst anhand anonymer Frage-
bagen alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu threr
persénlichen Arbeitssituation, baten aber awch um Opti-
mierungsvorschlige und Hinweise auf Barrieren. Als die
Berater die aus diesen vertraulich behandelten Informa-
tionen erarbeiteten Ergebnisse ihrer Analyse vorsteliten,
gab es einige Uberraschungen,

Die Arbeit des Vorstands und die betrieblichen Rabmen-
bedingungen bekamen durchweg Hochstnoten. Umso
auffallender war das negative Urteil iber die Zusammen-
arbeit in und rwischen den Teams. Persénliche Differen-
zen fihrten zu Allianzen, die sich behinderten, sich zu
wenig verstindigten und so Fehler beginstigten. An
Schnittstellen waren unnétige Kontrollen die Regel.

So konnten die an sich vorteillhaft kurzen Wege eines
Unternehmens dieser Grife keine Wirkung zeigen.

Ganzheitliche Organisationsstruktur

Der Vorstand reagierte. Micht nur die Abliufe, auch der
organisatorische Aufbau des Unternehmens sollte auf den
Priifstand. Die Kermpunkte der daraufhin entwickelten
Anderung: Die Teams Technik und Vermietung/Mit-
gliederservice wurden zusammengelegt. Im neuen Team

| Bestandsmanagement werden die Kernaufgaben nun

ganzheitlich wahrgenommen. Zugleich wurden die
Entscheldungskompetenzen und Verantwortlichkeiten
der Mitarbeiter erweitert.

Die Teamleiterfunktionen dagegen entfielen. Die Flihrung
der Teamns dbernahm der Vorstand, der Anweisungen numn

| direkt und ohne Interpretationsspielraum weitergeben
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kann. Und eine newe personelle Zusammensetzung der
Regionalteamns half, persénliche Differenzen und Vorbe-
halte auszurdumen. Auch die neue Struktur an sich starkt
das Team — und erteilt Einzelkampfern eine klare Absage.
Das schligt sich selbst in den Geschiftsriumen nieder.
Damit die Teams offen zusammenarbeiten, hat man
gigens Wande versetzt,

Besichtigung und Vermietung

Der Léwenanteil kiinftiger Zeitersparnis entfallt auf owei
rentrale Prozessketten: Instandhaltung und Vermietung.
Die Objekte der WOGE verteilen sich auf ganz Schleswig-
Haolstein. Fiir die Mitarbeiter bedingt das lange Fahrzeiten.
Immer wieder nahmen deshalb vor Ort Hauswarte
Interessententermine wahr - nicht immer mit optimalen
Ergebnissen. Mancher Hauswart war (berfordert damit,
das Unternehmen angemessen u reprasentieren und
durch gezielte Fragen die Vorstellungen und Wiinsche

des Mieters zu kldren. Dieses Wissen aber ist ndtig, um

| einerseits konkrete Alternativangebaote zu machen und

den Interessenten zu binden, und andererseits eine nicht
marktkonforme Ausstattung frih zu erkennen.

Die gestrafften Prozesse schaffen nun Zeit fiir mehr
Prasenz vor Ort. Den personellen Einsatz koordinieren
die Teamns flexibel und eigenverantwortlich = und nutzen
dabei gezielt Synergien. Techniker und kaufmannische
Angestellte erledigen, wo es sinmvoll ist, Aufgaben des
anderen mit, Doppelte Anfahrten sind damit weitest-
gehend passee.

Laufende Instandhaltung

Etwa 6.000 Auftrige und Rechnungen fallen bei der
WOGE pro Jahr in der laufenden Instandhaltung an.

Bis 600 Euro beauftragten solche Reparaturen teils die
Hauswarte selbst, Eine Kostenkontrolle war damit erst

bei der Rechnungsprifung miglich. Doch auch wenn die
Beauftragung (iber die Zentrale erfolgte, war der Prozess
nicht optimal: zu viele Schritte, zu viele Beteiligte und
dadurch ein viel zu hoher Zeitaubwand, Auftragstexte
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wurden manuell in Dokumentvorlagen eingefigt, der
Auftrag danach per Post versandl. Damit sich die Mangel
und Leistungen nachverfolgen leflen, erfasste man sie
teils doppelt in Excel-Listen und anschiieBend manuell im
GES-ERP System, Standardisierte Auswertungen — die Basis
jeden effektiven Controllings - waren nicht moglich.
Mit der Einflihrung des GES-Moduls Instandhaltung zum
1. jJanuar 2006 wird sich das sndern. Es bietet lertige
Auftragstexte, bericksichtigt automatisch die Einheits-
preisabkommen, lefert per Mausklick eine Schadens-
historie und Gberwacht die Gewlhrielstungsfristen und
| das Gesamtbudget. Dank standardisierter Auswertungen
kinnen die Aufirige nun vor Ertellung gepriift werden,
Tumal die Hauvwarte nur noch den Schaden aufnehmen,
wahrend die entlasteten Mitarbeiter der Zentrale sich um
den Rest kimmem.
Summa summarum werden 5o in Zukunft statt drei nur
noch etwa anderthalb Arbeitsplitze flr die Bearbeitung
nitig sein. Und auch die Mieter profitieren von dem
neuen Prozess: Weil die Auftrige nun nur noch per Fax
an die Handwerker gehen, werden Schaden schneller
behoben, b bislang.
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| Wie geht es weiter?

Die Zeit bis zum 31. Dezember 2005 hat man als Ein-

| arbeitungsphase festgesetzt, die man zugheich fir Fein-

justierungen nutzen kann. Ein Koordinationsteam der
WOGE steuert diese Implementierung selbststandig und
schreibt dabel auch das von bonkonsult gelieferte Orga-
nisationshandbuch fort. Bald schon soll s weitergehen.
FOr das erste Halbjahr 2006 plant man die Einfilhrung

die Papierablage auf externe Dokumente beschranken,
Damit man sich nicht auf dem Erreichten ausruht, hat
man zudem die einstige Stelle des Vorstandsassistenten
um den ehemaligen Teamlelter Technik zu einem Stab aus

- oweel Mitarbeitern erweitert, der fir Unternehmensent-

wicklung/Organisation zustindsg ist. Er soll den Vorstand

' bei konzeptionelien Aufgaben und Sonderprojekten unter-

stiitzen und das kaufmannische und technische Control-
ling Gbernehmen, Sven Auen: "Besser zu werden ist ein
dynamischer Prozess. Man sollte laufend ein Auge darauf
haben. Und das ist jetzt leichter, weil sich zwei Leute dezi-
diert der Aufgabe widmen, unsere Abliufe und Strukturen
2u Uberwachen und weiterzuentwickedn. "

Projektplan

wBaywang



