Genossenschaft selbstverwalteter Hauser

NOGEND

WOGENO fur VIELE

Montag, 2. Oktober 2017
18.00 bis 21.15 h

Gemeinschaftsraum GBMZ
Hohlstrasse 195, 8005 Ziirich

Wogeno, Griingasse 10, 8004 Zirich

WOGENOD
AGENDA HEUTE

18.30 h Einfuhrung | Ausblick | Intro
Input Franz Horvath — Solifonds ...

Anschl. Arbeitsgruppen LEBEN und FINANZIEREN
Arbeit in den AG's

20.10 h Pause & Aufnahme von offenen Fragen - Flipchart
20.30-21 h Weiterarbeit in den AG's

21-21.15h Plenum —Zusammenfassung - Zielkonformitat
Ausblick AG-Treffen 3

Ausblick — Ablauf bis GV 2018 WOGENO

Mittwoch, 25. Oktober 2017 18-21.15h

Konkrete Losungen —AG-Ubergreifend

Mittwoch, 24. Januar 2018 18-21.15h

Diskussion Statutenanpassungen

Samstag, 17.Marz 2018 10-15

Vorschlage auf dem Prifstand —Werkstatt mit allen Hausvereinen

AG-Treffen 4

WOGENO-Konferenz HV

Donnerstag, 3. Mai 2018 19-21h

Info Uber Teilrevision der Statuten —Umsetzungsplan

Dienstag 12.Juni 2018

Beschlussfassung uiber Teilrevision der Statuten —Umsetzungsplan

WOGENO-Infoabend

1111

WOGENOC

Intro

Selbstverwaltung Warum eigentlich?
- Zusammen-Leben gestalten

- Eigenverantwortung wahrnehmen

- nachvollziehen konnen —etwas lernen

- Kosten sparen

-> gelebter Foderalismus
-> gelebtes Milizsystem
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Intro

Selbstverwaltung Engpasse oder Probleme?

- Wlrde oder Blrde?

- Zeitliche Belastung

- Know-How erwerben, erhalten, weitergeben

- Man steht sich nahe

- Gerechte Arbeitsverteilung oder immer die Gleichen?
- Vorubergehend oder auf ewig?

-> Nachhaltig?

d
-> wie sieht es eigentlich bei anderen HV's aus? \_/
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Fokusthemen AG Leben
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- Aufgabenteilung Hausvereine —Verwaltung: Zweite Lesung mit konkreten

Vorschldagen

- Input Kommunikation von Unter-Arbeitsgruppe

- Solidaritat — Diskussion

Ausblick: Kommunikation unter den HAUSVEREINEN

— Vertiefte Behandlung am nachsten AG-Treffen 25.10.

—Vorbereitung durch Arbeitsgruppe?

—> Fokusthema an der

Konferenz der Hausvereine am 17.3.20187
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Aufgabenteilung Geschaftsstelle —Hausverein
Diskussiongrundlage fiir AG Treffen vom 2.10.2017

_
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= Abkldrungs- und Diskussionsbedarf

Legende

V= Verantwortuna M = Mitwirkuna Z = Zustimmuna | = Information K = Kontrolle

- Eine nachhaltige Liegenschaftenbewirtschaftung unter bestméglicher Ausniitzung ihrer Lebensdauer gewdhreisten

- Die Kosten wie auch die Belastung der im Nebenamt tatigen Verantwortungstrager in einem vertretbaren Rahmen halten
- Kontinuitat sicherstellen (Verantwortungstrager wechseln, die Hauser bleiben)

Dies bedingt, dass wir

- Abldufe vereinfachen

Verantwortlichkeiten und Kompetenzen in Ubereinstimmung bringen

Nachvollziehbarkeit durch eine adaquate Dokumentation gewahrleisten

einheitliche Werkzeuge einsetzen (z B. Buchhaltungssoftware der Hausvereine)

Dieses Arbeitspapier ist Grundlage fur die Erarbeitung einer Zusammenarbeitsvereinbarung zwischen Hausverein und Geschaftsstelle.
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bisher Vorschlag
Was neu Bemerkungen
Gs | Hv Gs |[Hv
1 Mietvertrag - Mietzins
1.1 Mietzinsmodell / Mietzinskalkulation Wie bisher Strategisch-konzeptionelle Grundlage, Bestandteil Mietvertrag,
Gewabhrleistung Rechtskonformitat
1.2 Mietvertrag erstellen Heute Mischform, Untermietverhaltnisse mit HV sind rechtlich
X - nicht haltbar (Kindigungsschutz, MZ-Anpassungen usw.)
Kiinftig soll WOGENO Vertragspartei sein
1.3 Untermiete v | Erstellung Untermietvertrag (Vorlage) durch Mieter, Meldung
mittels Kopie UMV an GS
1.4 Mietzinsanpassungen Wie bisher Einfache Anpassung durch GS aus W&W Immotop heraus
1.5 Mietzinsinkasso Mieterinnen X _ Kontroll- und Mahnwesen sinnvollerweise bei der Vertragspartei
(Geschéftsstelle)
1.6 Streitigkeiten aus Mietvertrag X _ Know-how, Formalien des Schlichtungsverfahrens, Zeitliche
Verfiigbarkeit, Legitimitat
1.7 Liegenschaftsbuchhaltung Wie bisher W&W Immotop, Datenlage verbessern
1.8 Mieterlnnenspiegel Aus System W&W Immotop, jedoch nur méglich, wenn
? ? Hausreparaturfonds und Nebenkosten/Heizung (iber Wogeno.
1.9 Heiz- und Nebenkosten-Akonto- 9 o Varianten priifen: Geschéftsstelle oder Hausverein
Verwaltung Allenfalls HV im Auftragsverhéltnis (Leistungsvereinbarung)
1.10 Aufnung Hausreparaturfonds ” ” Einheitliche Vorgaben / evtl. Anpassungen Regl.
) Minimaleinlagen
1.11 Verwaltung Hausreparaturfonds ? ? Entnahmen gemass Reglement "Reparaturen”
1.12 Konfliktmanagement (Hausintern) X _ Eskalationsstufe GS, Interessenskonflikt im HV vermeiden
Schaffung einer unabhéngigen Ombudsstelle und ihr Auftrag?
1.13 Schliisselverwaltung » » Zwei Systeme denkbar: Variante HV oder Variante GS - evtl. in
Abhangigkeit vom Schliesssystem




Aufgabenteilung Geschaftsstelle - Hausverein

bisher Vorschlag bisher Vorschlag
Was neu Bemerkungen Was neu Bemerkungen
Gs [ nv Gs | Hv Gs | Hv Gs [Hv
2  Wohnungsvergabe 3  Externe Schnittstellen
2.1 Wohnungsausschreibung, Wie bisher Heutige Losung funktioniert, Vermietungsvorgaben diskutieren 3.1 Nachbarschaftskonflikte (Extern) Wie bisher Eskalation zur GS WOGENO mdglich
Vorselektion 3.2 Gringutabfuhr Wie bisher Zwingend beim Grundeigentiimer (ERZ-Vorgabe)
2.2 Mieterauswahl/Wohnungsvergabe Wie bisher QS durch WOGENO -Vergabekommission 3.3 Meldewesen Einwohnerkontrolle, V bei X _ Folgeschritt nach Abschluss Mietvertrag/Einzahlung
2.3 Wohnungsiibergabe Weiterverrechnung Mieterschaden konflikttrachtig. Sehr grosse Werke, (Strom, Wasser etc.) Anteilkapital, Eigentlimer bzw. Vermieterpflicht
Tragweite (Kostenfolgen), Know-How und 3.4 Meldungen an Statistisches Amt ? Wer hat was zu melden?
Vv ? Verhandlungsgeschick erforderlich, Abnahmeprotokoll muss
Mindeststandards gentigen! Evtl. Beizug unabhéngige
Drittperson.
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Aufgabenteilung Geschaftsstelle - Hausverein
bisher Vorschlag bisher Yorschlag
Was neu Bemerkungen Was Neu Bemerkungen
Gs | Hv GS [Hv Gs [ nv Gs [Hv
4  Genossenschaftsverhiltnis 5 Instandhaltung/Instandsetzung/ Erneuerung/Neubau — Prozess wird von der sBK iiberpriift — es folgt ein Vorschlag
4.1 Anteilscheinkapital v R Wie bisher Anteilschein wird an WOGENO einbezahlt, Schlussabrechnung 5.1 Planung (mittel-bis-langfristig) Lead sBK, Anhérung/Mitwirkung Hausverein (Abordnung in BK)
(Mitglied/Wohnung) nach Auszug - Absprache HV | v | (Verbesserungen notwendig)
4.2 Gesuche Solidaritatsfonds v R Wie bisher Wahrung Vertraulichkeit, Vermeidung von Befangenheit. Idee: Zielvereinbarung GS <-> HV, periodisch zu aktualisieren
(Subjekthilfe) — Konsensual, transparent, nachvollziehbar
5.2 Projektdefinition (Projektierungs- und M Wie bisher Erarbeitung Projektdefinition durch sBK in Zusammenarbeit mit
Baukredit) HV: Zielsetzungen, Zeitplan, Pflichtenheft, Kostenrahmen
5.3 Umsetzung M \ = Keine Projektanderungen mehr in der Umsetzungsphase
5.4 Wertvermehrende Investitionen | .. Auch wertvermehrende Kleinprojekte (z.B. Velostander) sind
Wie bisher - .
mietzinsrelevant — Konsequente Handhabung erforderlich.
5.5 Individuelle Ausbauten in den Verantwortung bei sBK. Investitionskosten sind mietzinsrelevant.
Wohnungen ” v _ Nur ausnahmsweise mdglich, wenn nachhaltige Verbesserung
i des Objekts erzielt wird. Ansonsten Wiederherstellung beim
Auszug auf eigene Kosten.
5.6 Baulicher Unterhalt (inkl. Gerateersatz) | Wie bisher
5.7 Betrieblicher Unterhalt und Bislang uneinheitliche Handhabung. Weiterhin eine Kernaufgabe
Umgebungspflege HV, Mandatierung Dritter méglich (Hauswartung, Reinigung,
- v Kleinreparaturen, Malerarbeiten innen usw.), Serviceabos,
Kaminfeger)
11 Checkli Schulung 12
5.8 Meldewesen Verbrauchszahlen Per Ende Jahr an die sBK. Reporting zur Okologie

(Wasser, Energie).




WOGENO
Aufgabenteilung Geschaftsstelle - Hausverein

WOGENOD
Aufgabenteilung Geschaftsstelle - Hausverein

bisher Vorschlag bisher Vorschlag
Was neu Bemerkungen Was neu Bemerkungen
Gs | Hv Gs [hv GS HV Gs [Hv
6  Hausverein Gemeinschaftliche Réume
6.1 Hausvereinsstatuten z Wie bisher Mustervorlage WOGENO, Genehmigung Vorstand 7.1 Bewirtschaftung Parkplatze ” WOGENO nimmt nur teilw. Kontroll- oder Aufsichtsfunktion wahr
6.2 Hausvereinssitzungen/Protokolle \ Wie bisher Durchfilhrung geméss Hausvereinsstatuten : X) Grundsatzlich beim HV — subsidiar bei GS?
Info GS nur im Bedarfsfall 7.2 Bewirtschaftung Gemeinschaftlicher WOGENO nimmt keine Kontroll- oder Aufsichtsfunktion wahr
6.3 Buchhaltung Hausverein inkl. Revision Wie bisher Vorgaben erwiinscht hinsichtlich Kontenplan und Software Raume - 2 (X) Grundsatzlich beim HV — subsidiar bei GS?
frstesih ohn; (wlrde Schulung, Updates und Kontrollwesen vereinfachen) Offenlegen, wo gemietet werden kann
Mietzinsen Mandatierung Dritter méglich (nicht an die GS: keine 7.3 Gewerberiume, Ateliers usw. ? (X) Individuelle Regelungen je nach Situation
Vermischung Kontrolle und Ausfiihrung)
6.4 Hausordner ? Erstellen und nachfiihren — Vorlagen?
6.5 Meldewesen an Geschéftsstelle Verantwortliche Ansprechpersonen der GS melden
Wie bisher .
Webportal bereitstellen?
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Fokusthemen AG Finanzieren WOGENO WOGENO

Mietzinsmodell und Statutenrevision

Formale Anpassungen sind notig:

- Aus OR-Revision Aktienrecht

- Neue Musterstatuten Wohnbaugenossenschaften Schweiz
- Vorgaben Stadt Zirich fir Baurechtsnehmerin Wogeno

Inhaltliche Anpassungen sind gewlnscht:

- Aus Workshop und Echoraumen (Themenspeicher)

- Aus Weiterentwicklung in AG LEBEN & FINANZIEREN

- Aus organisatorischen Griinden (Prinzip Einfachheit)

Weitere Anpassungen aus organisatorischen Griinden:

— Prozess der Mitwirkung und Zusammenarbeit im Alltag?
—> Neue Instrumente fiir Tagesgeschaft (Zustandigkeiten)?
— Allenfalls neue Modelle der Selbstverwaltung?

Fokusthemen AG Finanzieren

- Mietzinsmodell — Verteilung und konkrete Fragen
- Solidaritat — Input Unterarbeitsgruppe
- Ubergangsregelungen bei der Umsetzung des neuen Mietzinsmodells

- Rechtsprinzipien sind einzuhalten

> Umverteilung Mietzinsen NUR INNERHALB Grenzen Wohnbaufdrderung
- Beurteilung Standard, Liegenschaften, Wohnungen (kriterienbasiert)

> schwierig weil individuelle, uneinheitliche Beurteilung
- Diskussion KRITERIEN in Unter-AG Mietzinsen der AG Finanzieren

> Versuch Land-Bewertung wegen fehlender Daten nicht zielfiihrend

Ausblick: Organisationale Losung Uber MIETZINS-KOMMISSION SRT
— Weitere Bearbeitung Unter-AG Mietzinsgerechtigkeit f,@\

— Genehmigung am AG-Treffen 3: 25.10.17/4: 24.1.18
— Fokusthema an Konferenz der Hausvereine 17.3.20187




Solidaritat & Mietzinsfestsetzung WOGENO WOGEND

Kurzerkenntnis Unter-AG Finanzieren vom 26.9.—Diskussion 2.10.2017

Solidaritat unter Genossenschaftsmitgliedern ...
- Zahlen Nicht-Wohnende genug? (3000 mitgiieder: 9 Mio. CHF x 1,5% = 135000 CHF Zinsgewinn/J)
- Kategorien Mitgliedschaft abstufen: DEPOSITO —IDEELL —WOHNEND

Solidaritdt unter den Liegenschaften ... (aufgrund Input Franz)
- 300°000 CHF Mietzinsbedarf = 50 CHF /Monat fiir 60 m2 zumutbar?

Zielkonformitat?
(300000 CHF /35115 m2 = 8,5-10 CHF/m2/Jahr oder 600 CHF fiir eine 60 m2 3-Zi-Wohnung =50 CHF/Monat)
- Flankierende Massnahmen? (Ubergangsregeln, Abfederen SOLI-Fonds) _
- REChtfertigung fur Gewinn gegeben? (zwingende Eigenkapitalverzinsung inklusive)
- Prinzip Rechtssicherheit zwingend einzuhalten! (prinzip der Einfachheit anstreben) ) .
- Mietzinse in Hausern PROPORTIONAL zur heutigen Verteilung! wei bewshrt) Mietzinsen
- Grundsatz Riicksicht Standard einzuhalten! (Vergleich Gleiches mit Gleichem)
- Umgang Fassadenschmuck = Wohnwert im Haus! werursacht durch hohe vz-werte)
- Stossende Unterschiede abfedern? (innerhalb Grenzen WBF Teil-Gerechtigkeit schaffen) 17 CP 18

WOGENO WOGENO

Ziele in den einzelnen Themenfeldern

Ziele in den einzelnen Themenfeldern
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WOGEND WOGEND

Ziele in den einzelnen Themenfeldern

Ziele in den einzelnen Themenfeldern

Mietzinsen (und weitere Leistungen)

- Transparente Mieten = Vertrauen = Lagequalitat berucksichtigen
- Einfacheres Mietpreismodell fir internen Mietzinsausgleich

+ Wogeno-Modell ist kein Wohneigentum

+ Kein Tabu: Fonds fur zweckgebundene Erneuerung

- Systeme Hausverwaltung /Hausvermietung vereinfachen

21 { 22

Ausblick —Ablauf bis GV 2018 WOGENO Ausblick WOGENO
m Mittwoch, 25. Oktober 2017 18-21.15h
Konkrete Losungen —AG-Ubergreifend

Kommunikation unter den HV

Mittwoch, 25. Oktober 2017 18-21.15h

Konkrete Losungen —AG-Ubergreifend

: « Umgang mit Nichtwohnenden/Mobilisierung
Mittwoch, 24. Januar 2018 18-21.15h 99 -
AG-Treffen 4 Diskussion Statutenanpassungen M]tghederpOtent]a]e
WOGENO-Konferenz HV Samstag, 17.Marz 2018 10-15h .

Vorschlage auf dem Priifstand —Werkstatt mit allen Hausvereinen

T b oo Donnerstag, 3. Mai 2018 19-21h
Info Uber Teilrevision der Statuten —Umsetzungsplan

Dienstag 12.Juni 2018

Beschlussfassung uiber Teilrevision der Statuten —Umsetzungsplan
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Ausblick
AG-Treffen 4 Mittwoch, 24. Januar 2018
Diskussion Statutenanpassungen

» Vorschlag Zusammenarbeitsvereinbarung GS-HV

» Mietzinsmodell in den Statuten (juristische Beurteilung)

* Modell der Solidaritat (Kriterien Objekt & Subjekt)

« Vorschlag fiir Statutenrevision (rechtliche/formale Inhalte)

18-21.15h
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Ausblick
Samstag, 17.Marz 2018 10-15h
Vorschldge auf dem Priifstand —Werkstatt mit allen Hausvereinen

* Entwurf Zusammenarbeitsvereinbarung GS-HV

* Mietzinsmodell und Mietzinsberechnung eigene
Liegenschaft

* Kommunikation unter den HBV

« Solidaritatsmodell WOGENO

Wy i o Ty
WOGENO

Und zum Schluss...

Bitte ein kurzes Statement zum heutigen Abend

beim Ausgang «POSTEN» ...




