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Informationen der Wohnbaugenossenschaft Gewo Ziri Ost

Liebe Genossenschafterinnen
Liebe Genossenschafter

Die ordentliche Generalversammlung 2016 vom vergangenen Mai erlebte ich als
eine dusserst spannende, basisdemokratische Versammlung. Sémtliche Abstim-
mungen fielen sehr eindeutig aus. Eine davon war die Umsetzung der
Neuregelung bei den Mieteranteilen. Erfahren Sie mehr aus dem Bericht
von Heinz Pfenninger. Ein wichtiger Entscheid war der Gber die Zukunft
der Liegenschaften Aathalstrasse 5 und 7 in Uster. Sie erteilten dem
Vorstand die Kompetenz, den Verkauf dieser beiden Immobilien an die
Hand zu nehmen. An der nachsten GV werden wir Uber den Stand allfal-
liger Verhandlungen informieren. Die «Sonne» wird nicht in jedem Fall
verkauft, sondern dann, wenn sich ein Kaufer mit einem interessanten
Angebot findet. Sobald ein abschlussbereiter Vertrag vorliegt, legen wir
Ihnen diesen an einer der nachsten GV zur Abstimmung vor. Damit kann
sich die Gewo auf ihr eigentliches Kernthema konzentrieren «attraktive Wohnungen
zu einem vernUnftigen Preis fur Mitglieder». Beim Thema Ankengasse 2, Wetzikon
schuldeten wir hnen vor allem Erlauterungen, weshalb fir die energetische Innen-
und Aussensanierung sowie eine Erganzung von einem Stockwerk und einer Tiefga-
rage Mehrkosten in Millionenhohe zu verzeichnen waren. Bernhard Riedle, ehema-
liges Mitglied der Geschaftsprifungskommission, hat die Arbeitsweise von Vorstand
und Baukommission sowie die Vergabe von Auftrigen und deren Uberwachung
analysiert und bei intensiven Verhandlungsgesprachen mit dem Hauptbaupartner
mitgewirkt. Daraus resultierte dank eines Kompromisses eine akzeptable Losung fur
beide Seiten. Vor allem aber hat Bernhard Riedle aufgezeigt, wo der Vorstand und
die Baukommission kiinftig strukturierter vorgehen und die eingeschlagene Rich-
tung einhalten missen. Er konnte aus gesundheitlichen Griinden an der GV seinen
Bericht nicht selber vorstellen. Deshalb danken wir ihm an dieser Stelle herzlich fur
seinen wertvollen Einsatz. Die Rickmeldung einer Bewohnerin einer aufgestockten
Wohnung, sie wohne sehr schon, hat uns sehr gefreut.

Die zuklnftige Entwicklung und Konsolidierung der Geschéftsstelle bleibt weiter-

hin ein Brennpunkt. Mit dem Programm Bordwind werden die Arbeitsablaufe und
Prozesse optimiert und professionalisiert. Uber den Inhalt dieses Programms und
dessen Teilprojekte berichtet Werner Hug auf Seiten 8 und 9.

Eric Rjisberman hat seit seiner Anstellung ab 1. Februar Erfahrungen gesammelt
und sich intensiv eingearbeitet. Mit der GV Ubernahm er sein Amt als neuer Ge-
schaftsfihrer. Nach verschiedenen Geschéftsflihrertatigkeiten war er zuletzt bei der
Stiftung zur Palme, Pfaffikon und im Heim Rutibahl, Herrliberg tatig. Wir wiinschen
ihm einen guten Start!

Der Vorstand hat unter dem Titel «Gewo-Horizonte» einen Entwicklungsprozess flir
eine Gesamtstrategie gestartet. Christian Portmann wird uns hierbei als externer
Berater unterstltzen. Lesen Sie die Seiten 10 und 11 und nehmen Sie an den Echordu-
men 1 und 2 teil. Wir freuen uns darauf, Ihnen 2017 unsere gemeinsam erarbeiteten
Erkenntnisse und Ziele vorzustellen.

Peter Hegelbach
Prasident
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Patrizia Kilburger
Projektleiterin Kommunikation & Soziales
Mitglied Soko

Ruckblick Generalversammlung

Donnerstag, 19. Mai 2016 — ein Datum, welches bei 100 Genossenschafterinnen und
Genossenschafter in der Agenda reserviert war. Um 18.30 Uhr begann unsere ordent-
liche Generalversammlung mit einem Apéro. Peter Hegelbach, Prasident Gewo Ziri
Ost, eroffnete den offiziellen Teil um 19 Uhr mit der Begrissung und der Wahl der
Stimmenzahler.

Es hat uns sehr gefreut, dass ein grosser Teil der Teilnehmenden den Apéro fir den
aktiven Austausch mit Bekannten oder Personen aus anderen Siedlungen und den Gas-
ten nutzten. Der zentral gelegene Jazzcontainer, Im Werk Uster war ein idealer Ort fur
die GV. Sitzplatze waren gentgend vorhanden und wer Lust hatte, machte es sich auf
den Sofas bequem. Dem bunt gemischten Publikum aus fast allen Siedlungen standen
zweieinhalb Stunden Informationen, Abstimmungen und Diskussionen bevor.

Beschliisse

Dieses Jahr standen zukunftsweisende Themen fiur die Genossenschafterinnen und
Genossenschafter sowie fur die Gewo Geschaftsstelle auf der Traktandenliste. Soll das
Anteilkapital, die sogenannten Mieteranteile ab sofort verzinst werden? Was geschieht
mit den zu viel oder zu wenig einbezahlten Betrdgen, welche im Zusammenhang mit
dem Modell Kostenmiete fir alle Mieterinnen und Mieter neu angepasst wurden?
Sollen die Liegenschaften Aathalstrasse 5 und 7 weiterhin zur Gewo gehoren oder
sollen diese verkauft werden? Auf die Erkldrung der genannten sowie weiteren Trakt-
anden folgten angeregte Diskussionen, bevor alle anstehenden Themen durch die
Wahl von 100 Stimmberechtigten mit Ja beschlossen wurden.

Die wichtigsten waren:

o Abnahme Bauabrechnung Widenbiel in Mdnchaltorf und Strangsanierung
Bachtelstrasse in Wetzikon

o Neustrukturierung Anteilkapital und Einflihrung eines Gewo-Kontos
(mehr dazu auf den folgenden Seiten)

o Verkauf Aathalstrasse 5 und 7

GV 2017

Wir haben uns gefreut, dass Sie so zahlreich erschienen sind und danken Ihnen fir |hr
Interesse und lhr Vertrauen. Im Hinblick auf die GV 2017, die am 18. Mai stattfinden
wird, haben wir schon heute eine Bitte: Da die Organisation rund um die GV aufwandig
ist, bitten wir Sie, sich an die vorgegebenen Fristen zu halten und sich an- oder abzu-
melden. Dieses Jahr kamen Uber 30 unangemeldete Personen. Es wére schade, wenn
Ihnen aus diesem Grund nicht gentigend Unterlagen, Happchen und Getranke zur Ver-
flgung stiinden. Das Geschéftsstellen Team dankt thnen flr das Verstandnis und lhre
aktive Mitarbeit.

Neustrukturierung Mieteranteile

Die Mieterinnen und Mieter der Gewo-Wohnungen missen gemass den Statuten rund
4 % des anteiligen Anlagewertes ihres Mietobjektes (Wohnung) als Mieteranteile ein-
zahlen. Die Hohe der Mieteranteile Ihrer Wohnung finden Sie im Mietvertrag Ziffer 4.
Neu werden diese Mieteranteile aufgeteilt in eine ,Minimale Bareinlage” (ungefahr
einer Mieterkaution gleichzustellen) und in einen ,,Restbetrag”.

Gemadss Beschluss der Generalversammlung wird die 4%-Regel wie folgt umgesetzt:

Tabelle 1
Wohnungsgrésse | Minimale Bareinlage | Mieteranteile Einlage
in Zimmer Li::g;i)cmgﬂgter- total Restbetrag
1-15 2'000 4% des anteiligen | Zusatzliche Barein-
2-25 3'000 Anlagewertes lage (Ratenzahlung
Soll-Betrag moglich)
3-35 4'000 gemass lhrem Alternative:
4-45 5'000 Mietvertrag BVG-Mittel
5-55 6'000 Ziff. 4 (Pensionskassengeld)

Verzinsung der Mieteranteile

Ab dem Geschéftsjahr 2016 werden die Mieteranteile verzinst. Wir méchten damit
erzielen, dass die Mieterinnen und Mieter je nach Hohe der effektiv einbezahlten Mie-
teranteile von einer Verzinsung profitieren. Derzeit betragt diese fur die Mieteranteile
0.75%. Gemass Statuten darf der Zinssatz maximal 1% unter dem geltenden Referenz-
zinssatz im Mietrecht angesetzt werden. Der glltige Zinssatz wird durch Beschluss der
Generalversammlung festgelegt, erstmals im Mai 2017.

Besitzstandswahrung

Besitzstandswahrung (BSW) bedeutet im Falle Gewo, dass Vertragsverhdltnisse unver-
dndert bestehen bleiben, sofern sie bereits vor der Neuregelung — Statutendinderung
per 01.06.2016 — bestanden haben. Flir alle neuen Vertragsverhdiltnisse, d. h. Mietver-
tridge ab 01.06.2016 gilt diese Besitzstandswahrung nicht. Wo «keine Besitzstandswah-
rung» vorgesehen ist, besteht in Ausnahmefdllen die Hdrtefallregelung mit der Sozial-
kommission.

Die ,Minimale Bareinlage” (siehe Tabelle 1) muss auf jeden Fall aus freiem Vermogen
(Bareinlage) einbezahlt werden (keine Besitzstandswahrung, Ausnahmen Hartefallre-
gelung). Fur den Restbetrag bis zum vollen Mieteranteil (4% des anteiligen Anlagewer-
tes der Wohnung siehe Ziffer 4 Mietvertrag) gilt dagegen eine Besitzstandswahrung,
d.h. fur diesen ,Restbetrag” missen keine Nachzahlungen geleistet werden. Es wird
allerdings von diesen Mieterinnen und Mietern erwartet, dass sie allfallige Fehlbetrage
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Mit diesem Beitrag wollen wir
die an der Generalversammlung
vom 19. Mai 2016 beschlossene
Neustrukturierung der Mie-
teranteile erklaren, unter an-
derem mit einigen praktischen
Beispielen.

Heinz Pfenninger
Vorstandsmitglied Ressort Finanzen

(( Die minimale Bareinlage
entspricht ungeféhr einer
Mieterkaution. )
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Losungsansatz zu 1:

Der Mehrbetrag von CHF 3000 wird
Ihnen zuriickbezahlt. Fir die Gewo Zuri
Ost ware es vorteilhaft, wenn diese
Betrage nicht ausbezahlt werden muss-
ten, sondern bei der Gewo Zuri Ost
angelegt wiirden. Zum Beispiel durch
Uberweisung auf das neue Gewo-Konto
(Zinssatz aktuell 0.50%). Bei grosseren
Betragen konnen Sie selbstverstdndlich
entweder Investitionsanteile zeichnen
oder ein Gewo-Darlehen gewahren.

ok .“.'WI:‘MT::*,.}
N 2 ?}nﬁ - T~ q.’..
Neustrukturierung ~ A

Mieteranteile

im Sinne der genossenschaftlichen Solidaritat gemass den eigenen Moglichkeiten nach-
zahlen. Immerhin werden die Mieteranteile kiinftig verzinst.

Zu viel einbezahlte Mieteranteile werden zurickerstattet, wobei wir die betreffenden
Mieterinnen und Mieter zu einer Umwandlung in Investitionsanteile, Gewo-Darlehen
oder Einlagen in das neue Gewo-Konto einladen. Auf diesen Anlageméglichkeiten wird
ein attraktiver Zins ausgerichtet.

Die Bereinigung bei den Mieteranteilen wird in den nachsten Monaten in Angriff ge-
nommen. Wir werden eine Siedlung nach der anderen bearbeiten.

Bei Bedarf nach weiteren Erkldrungen fiihren wir gerne Informationsveranstaltungen
vor Ort durch.

Melden Sie sich beim Siedlungsrat oder beim Geschdiftsfiihrer Eric Rijsberman.
E-Mail: e.rijsberman@gewo.ch oder Tel. 044 905 80 05

Nachfolgend sehen Sie einige praktische Beispiele mit jeweiligen vor-
gesehenen Losungsansatzen.

Situation 1: Mieter/in hat aus freien Mitteln (Bargeld) mehr einbezahlt als im Mietver-
trag (Ziffer 4) vorgesehen ist.

SOLL (Ziel) = CHF 14'000 L e |3 A [|B ANPASSUNG

einbezahlte Riickzahlung
Mieteranteile
CHF 3'000
auf Gewo-Konto
oder Bankkonto
zahlbar
CHF 10'000
Restbetrag

Mieteranteile

aus freien Mitteln

(Bargeld)

prioritar aus

freien Mitteln (Bargeld)
oder aus BVG Miteln =
Pensionskassengelder

Besitzstandswahrung (BSW)

CHF 4'000
minimale Bareinlage
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keine BSW

Situation 2: Mieter/in hat aus freien Mitteln (Bargeld) und/oder BVG-Mitteln (Pen-
sionskassengeld) im Total mehr einbezahlt als im Mietvertrag (Ziffer 4) vorgesehen ist.

SOLL (Ziel) = CHF 14'000 IST = CHF 17'000 ANPASSUNG

einbezahlte
Mieteranteile

Rickzahlung

CHF 3'000
an

Pensionkasse
zahlbar

CHF 10'000
Restbetrag
Mieteranteile

prioritar aus

freien Mitteln (Bargeld)
oder aus BVG Miteln =
Pensionskassengelder
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aus freien
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Situation 3: Mieter/in hat aus freien Mitteln (Bargeld) und/oder BVG-Mitteln

(Pensionskassengeld) weniger einbezahlt als im Mietvertrag (Ziffer 4) vorgesehen ist.

SOLL (Ziel) = CHF 14'000 (NN, 8 ANPASSUNG

einbezahlte Nachzahlung | Nachzahlung
zahlbar Mieteranteile | gefordert erwiinscht
CHF 10'000 CHF 10'000
Restbetrag = prioritar aus
. ; X 7} - ittel
7 Mieteranteile < (re|en :\é')'tte n
et & Barge
= S
g iorita < In Ausnahme-
BB prioritar aus & oder aus
9 freien Mitteln (Bar- 5 féller|1 Hartefall-
o < regelung mit .
<‘T_: ge.ld) oder aus BVG % Sozialkommis- | BVG Ml.tteln
e Miteln = 2 sion moglich. = Pensions-
o) {7 Pensionskassengelder & kassengelder
KBTI CHF 4'000 CHF 1'000 bar 0
£ S minimale Bareinl ] Erwartung im
= 9 ale Bareinfage = GriE5 0y Sinne der genos-
© .
o BN aus freien Mitteln @ | ausfreien senschaftlichen
Q2 X £ | Mitteln Solidaritat im Rah-
= 3 2 | (Bargeld) men der eigenen

Moglichkeiten
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Losungsansatz zu 2:

Falls Sie die minimale Bareinlage bereits
aus freien Mitteln (Bargeld) einbezahlt
haben, kdnnen Sie wahlen, ob Thnen
der Mehrbetrag aus den freien Mitteln
oder aus den BVG-Mitteln (Pensions-
kassengeld) zuriickerstattet werden

soll. Der Vorstand der Gewo Ziri Ost
empfiehlt die Rickzahlung an die
Pensionskasse, um die spatere Rente zu
verbessern.

Losungsansatz zu 3:

Es wird gepruft, ob die Einzahlung

aus freien Mitteln (Bargeld) die nach
Wohnungsgrosse abgestufte minimale
Bareinlage Ubersteigt oder nicht. Wenn
dies nicht der Fall ist, missen Sie den
Differenzbetrag sobald als moglich aus
freien Mitteln (Bargeld) einbezahlen
(keine Besitzstandwahrung). Sie kdnnen
allenfalls vorhandene Guthaben auf
Mieterkautionskonti bei Banken fir
diese Nachzahlung verwenden.

Falls Sie die minimale Bareinlage
bereits aus freien Mitteln (Bargeld)
einbezahlt haben, gilt fur die vor dem
01.06.2016 abgeschlossenen Miet-
verhaltnisse eine Besitzstandwahrung
betreffend den Restbetrag bis zum
vollen Mieteranteil (4% des anteiligen
Anlagewertes der Wohnung).

Wir legen Ihnen aber nahe, im Sinne
der genossenschaftlichen Solidaritat,
den Fehlbetrag aus freien Mitteln
(Bargeld) oder aus BVG-Mitteln
(Pensionskassengeld) nachzuzahlen.
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Im April 2016 hat Christian
Portmann seinen Stab als interi-
mistischer Geschaftsfiihrer der
Gewo an Eric Rijsberman liber-
gegeben. lhm steht eine intensi-
ve Zeit bevor.

Eric Rijsberman
Geschdftsfiihrer seit April 2016

Aus der Geschaftsstelle

Stabsiibergabe

Mit der Generalversammlung vom 19. Mai ging die Geschéftsfihrung der Gewo Ziri
Ost offiziell an Eric Rijsberman. Christian Portmann, der interimistisch fir die Gewo seit
September 2014 tatig war, wurde in dieser Funktion an der GV mit einem Rosenbaum
verabschiedet. Ein Baum, der ihn an die schonen sowie herausfordernden Zeiten in der
Gewo mit einem zusammenhaltenden und gedeihenden Team erinnern soll. Christian
Portmann wird die Gewo als externer Berater weiterhin unterstitzen. Mehr auf Seiten
10 und 11.

Wer ist Eric Rijsberman?

Ich wurde Januar 1957 in Naarden (Niederlanden) geboren und wohne heute zusammen
mit meiner Frau und einem meiner beiden Séhne in Ehrikon in der Gemeinde Wildberg.

In Holland verbrachte ich eine gliickliche Jugend- und Schulzeit. Nach der Matura 1975
und zwei Jahren Medizinstudium absolvierte ich sechzehn Monate Wehrpflicht. Da-
nach entschloss ich mich Physiotherapie in Amsterdam zu studieren. 1983 schloss ich
mein Studium zwar erfolgreich ab, aber auf dem Arbeitsmarkt in Holland herrschte
Dirre. Ich musste meinen Radius der Stellensuche erweitern und wurde im Oktober
1983 mit einer Stelle als Physiotherapeut in einem Sonderschulheim in Fehraltorf ZH
flindig. Nie hatte ich gedacht, irgendwann ins Land meiner Vorfahren mutterlicherseits
auszuwandern.

Dieser Schritt war nicht nur spannend, sondern auch herausfordernd, denn ich wan-
derte alleine in ein fremdes Land aus, dessen Sprache mir anfanglich ebenso fremd
war. Dank den Kindern und Jugendlichen im Heim lernte ich in Windeseile den hiesigen
Dialekt zu vestehen und zu sprechen.

Flihrungserfahrungen

1993 Ubernahm ich die Leitung einer Therapiestelle fur Kinder in Winterthur. Als
Mitglied der Geschéftsleitung erhielt ich die Gelegenheit, in einem Neubauprojekt
mitzuwirken. Meine Aufgabe bestand darin, fir sechs Wohngruppen mit rund 45 Be-
wohnerinnen sowie einem Mehrzweckgebdude vor allem die behindertengerechten
Anpassungen zu Uberwachen. 2000 war ich als ausgebildeter Heimleiter einer von
vier Geschaftsleitern einer Matrixorganisation und ein Jahr spater Delegierter der Ge-
schaftsleitung. Meine therapeutische Tatigkeit reduzierte sich auf 20%.

Von 2002 bis 2014 fihrte ich eine Institution flir Menschen mit einer geistigen Behin-
derung in Pfaffikon ZH. Zwoélf Jahre, in denen ich mir Kenntnisse im Bauwesen aneig-
nen konnte, denn wir bauten ein Gebdude in Minergiestandard um, integrierten zwei
Werkstatten in ein Industriegebaude und fihrten eine Strangsanierung (Erneuerung
der Leitungen und Rohre, die vertikal im Haus verlaufen) im Haupthaus durch.

Die Pause und danach

Auf diese intensive Zeit folgte eine Auszeit von neun Monaten, in der ich unter ande-
rem mit dem Fahrrad dem Rhein entlang nach Holland fuhr. Bis ich dann im Oktober
2014 eine zeitlich befristete, aber spannende Aufgabe in einem Heim fir Frauen mit ei-
ner geistigen Behinderung in Herrliberg Gbernahm. Nebst der Leitung des Heims wurde
ich beauftragt, die Fusion mit einer grosseren Institution zu begleiten und die operative

Umsetzung zu implementieren. Seit 2014 bin ich Mitglied der Betriebskommission der
Pflegezentern Tosstal, welche die im Juni 2016 beginnende Renovation von zwei Hei-
men mit insgesamt 100 Wohnplatzen fir rund 30 Mio. Franken tUberwacht.

Freizeit

Wenn ich nicht arbeite, geniesse ich die Spaziergange mit unserem Labrador Jay, lese
gerne und freue mich als Sommerliebhaber auf die Campingferien in Frankreich. Min-
destens einmal im Jahr besuche ich zudem meine Familie in Holland.

Die ersten 150 Tage

Am 1. Februar 2016 habe ich meine Stelle als Geschaftsfihrer der Gewo Ziri Ost an-
getreten. Christian Portmann fihrte mich Schritt fir Schritt in die Branche ein. Zudem
durfte und darf ich weiterhin auf die tatkraftige Unterstiitzung der Mitarbeitenden der
Geschéftsstelle sowie der Vorstandsmitglieder zahlen. Herzlichen Dank.

Nach den ersten fiinf Monaten ist mir bewusst, dass wir eine intensive Zeit vor uns ha-
ben werden. Ich bin aber davon lberzeugt, dass wir gemeinsam mit lhnen als Genos-
senschafterinnen und Geschossenschafter angefangene Projekte, erfolgreich zu Ende
bringen werden und die Gewo Ziri Ost fir Sie weiterhin ein guter Partner sein wird.

Ich freue mich auf die Zukunft zusammen mit dem Team der Geschéftstelle und dem
Vorstand.

Erreichbarkeit Geschaftsstelle

Angenommen bei Ihnen ist der Kihlschrank defekt. Sie rufen wahrend der telefoni-
schen Offnungszeiten bei der Gewo an und werden nach einige Malen klingeln lassen
vom Telefonbeantworter begrisst. Eine mihsame Angelegenheit. Wir sind uns dessen
bewusst. Es liegt uns viel daran, Sie telefonisch zu bedienen, aber es gibt Griinde, wie-
so dies auf Anhieb nicht immer funktioniert.

Sobald Sie anrufen, klingelt es finf Mal bei den Arbeitspldtzen von Bewirtschaftung,
Lernenden und Assistenz. Nimmt niemand ab, wird dieser Ringruf auf die Finanzab-
teilung erweitert. Antwortet auch dort niemand, kommt der Telefonbeantworter zum
Einsatz. In diesem Falle sind alle Mitarbeitenden am Telefon oder in Sitzungen besetzt
oder haben frei, denn ausser einer Person arbeiten alle Teilzeit.

Wir bearbeiten die Nachrichten nach Dringlichkeit und streben an, Sie binnen 24 Stun-
den zu kontaktieren. Dies geht aber nur, wenn Sie uns Ihren Namen, die Telefonnum-
mer und das Anliegen bekanntgeben. Zudem erreicht uns eine Vielzahl der Anrufe
genau um 9 oder 14 Uhr. Versuchen Sie es ein wenig spater. Nutzen Sie ausserdem
bei Reparaturmeldungen in erster Linie das Schadenformular auf www.gewo.ch oder
schreiben Sie uns auf info@gewo.ch.

Wir sind dabei, unseren Service mittels gefilterten Ansagen oder erweiterten Formularen
zu optimieren und tun alles, um Ihnen gerecht zu werden. Besten Dank fur thr Verstandnis.
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(( Die Gewo wird fiir Sie weiter-
hin ein guter Partner sein.))

Kontaktmoglichkeiten

Schadenformular auf www.gewo.ch

E-Mail: info@gewo.ch

Telefonzeiten ausserhalb von Festtagen
und Wochenenden:

Mo bis Fr 9 -11 Uhr / 14 - 16 Uhr
Do bis 18 Uhr



8 | Gewo-aktuell | Informationen der Gewo Ziri Ost

Im letzten gewo-aktuell haben
wir versprochen Sie liber die

weiteren Schritte zu informie-
ren, die notig sind, um die Ge-
schaftsstelle zu konsolidieren.

Werner Hug
Vorstandsmitglied Ressort Nachhaltigkeit

Bordwind — Zukunft der Geschaftsstelle

Erfahrungen fiir die Zukunft

Mit unserem Programm Bordwind unternehmen wir weitere Schritte zur Optimierung
und Professionalisierung der Arbeitsablaufe der Geschaftsstelle. Das Ziel, die Mietver-
trage fur Wohnungen auf eine einheitliche Basis zu stellen, haben wir erreicht. Die im
Projekt Umsetzung Kostenmiete gemachten Erfahrungen haben aber auch bestatigt,
dass Handlungsbedarf in allen Verwaltungsbereichen besteht.

Bedingt durch die natlrlich gewachsenen Strukturen und individuell angepassten
Arbeitsweisen haben sich die Arbeitsablaufe der Geschaftsstelle suboptimal entwi-
ckelt. Die Mitarbeitenden haben im Rahmen ihrer Moglichkeiten ihr Bestes gegeben
und versucht, einzelne Arbeitsabldufe und die Zusammenarbeit untereinander zu
vereinfachen. Um jedoch eine nachhaltige Verbesserung der Arbeitsablaufe zu errei-
chen, muss neben den Verwaltungsaspekten in der Geschaftstelle auch das gesam-
te Umfeld (Vorstand, Siedlungsrat, Genossenschafter, Mieter, Dienstleister, Amtsstel-
len etc.) miteinbezogen werden.

Auch wenn wir eine Wohn- und Baugenossenschaft sind, missen samtliche Verwal-
tungshandlungen professionell durchgefiihrt werden, ohne dass wir den Zweck — den
Dienst an den Genossenschafterinnen und Genossenschaftern —aus den Augen verlie-
ren. Nur so wird es uns auch gelingen, den Mitarbeitenden ein Umfeld zu schaffen, das
sie befahigt, ihre tagliche Arbeit effizient und kundenzentriert zu erledigen.

Um dieses Ziel zu erreichen hat der Vorstand ein Programm bewillig: Die Professiona-
lisierung der Gewo Ziri Ost als Ganzes in die Wege zu leiten. Mit schnellen, sichtbaren
Erfolgen ist aber nicht zu rechnen. Denn einerseits sind unsere Ressourcen begrenzt
und andererseits erfordern viele Anpassungen eine Verhaltensanderung der Beteilig-
ten — und Verhaltensanderungen brauchen Zeit.

Kein Programm ohne Namen

Jedes Programm benotigt einen aussagekrdftigen Namen: Bordwind. Bordwind be-
zeichnet den am fahrenden Schiff wahrgenommenen Wind. Vereinfacht gesagt, hat
der Vorstand den Kurs festgelegt und unabhangig vom einfallenden Wind bewegt sich
das Programm in die festgelegte Richtung — je nach Einfallsrichtung des Windes lang-
samer oder schneller.

Als Hauptziele von Bordwind haben wir festgelegt:
« die Professionalisierung und Rationalisierung der Geschéftsstelle
e den weiteren Umbau der Geschéftsstelle zu einer Dienstleistungsinstitution

Es ist allen Beteiligten bewusst, dass wir hier eine noch grossere Aufgabe anpacken,
als wir sie mit der Umsetzung Kostenmiete bewaltigt haben. Wir gehen davon aus,
dass das Programm Bordwind eine Vielzahl von Teilprojekten beinhaltet und sich tber
einen langeren Zeitraum (2 - 3 Jahre) erstrecken wird. Es werden viele Massnahmen
umgesetzt werden missen mit kleinen und grossen sowie direkten und indirekten Aus-
wirkungen.

Basierend auf den im Projekt Umsetzung Kostenmiete gemachten Erfahrungen wird
das Programm schrittweise und den jeweils aktuellen Gegebenheiten angepasst
umgesetzt. Die Durchfiihrung der einzelnen Teilprojekte wird jeweils in Abhangigkeit

der Ubrigen Teilprojekte festgelegt. Projektmitarbeiter sind zur Hauptsache bestehen-
de Mitarbeitende der Geschéftsstelle. In einzelnen Teilprojekten und Bereichen wer-
den auch Vorstandsmitglieder oder externe Mandatstrager zum Einsatz kommen.

Bei der Mehrzahl der Teilprojekte handelt es sich um Aspekte, die von den meisten von
Ihnen als Genossenschafterinnen und Genossenschafter kaum wahrgenommen wer-
den, denn sie haben keine direkten und personlichen Auswirkungen. Andere hingegen
werden in unterschiedlichen Stadien der Umsetzung eine direkte Auswirkung haben.
In diesem Falle werden alle betroffenen Mieter zur gegebenen Zeit informiert werden.

Ausgliederung Nebenkosten 2

Im Rahmen der Vereinheitlichung der Mietvertrage wurde auch die Ausgliederung der
Nebenkosten vorbereitet. Dabei waren die unterschiedlichsten Ausgangsbedingungen
bei den bestehenden Mietvertrdgen zu bertcksichtigen. Zuerst wurden die Nebenkosten
in zwei Kategorien aufgeteilt. Fir alle Siedlungen ist der Umfang Nebenkosten 1 (NK1)
identisch, d. h. Kosten fir die Heizung, Erwarmung Warmwasser, Treppenhausreinigung
und Gebihren Kabelnetz werden belastet. Die heute verrechneten Nebenkosten 2 (NK2)
jedoch sind je nach Siedlung unterschiedlich. Im Teilprojekt Nebenkosten 2 werden die
zu verrechnenden Kosten in allen Siedlungen einheitlicht erfasst: Hauswartung, Wasser,
Abwasser, Kehricht, Allgemeinstrom, Wartung Lift, Wartung Luftung, Gartenunterhalt
und Umgebungspflege. Die Kosten fir die aufgefiihrten Komponenten der NK1 und NK2
werden dort verrechnet, wo sie in der Siedlung (z.B. Lift, Liftung) oder im Mietverhaltnis
(z.B. Kabelanschluss) anfallen.

In Siedlungen mit kantonal geférderten Wohnungen werden gemadss den gesetzlichen
Vorschriften bis zum Ablauf der Forderung nur die NK1 weiterverrechnet. In allen ande-
ren Siedlungen werden die NK2 den Mieterinnen und Mietern weiterverrechnet. Damit
keine kalte Mietzinserhéhung erfolgt, werden wir die Nettomietzinsen entsprechend an-
passen, wobei die bisher schon verrechneten Nebenkosten berlcksichtigt werden.

Ausgliederung Verrechnung Kosten Kabelnetz

In den letzten Jahren haben sich die Moglichkeiten rund um den Empfang Radio und TV
Programmen, Internet- und Telefon-Anschluss stark verdandert. Heute kann der Mieter
aus einer Vielzahl von Anbietern wahlen. Doch jeder Wechsel weg vom oder zum Anbie-
ter Kabelanschluss wirkt sich auf den Administrationsaufwand in der Verwaltung aus. Der
Kabelanschluss unterscheidet sich nur noch in der technischen Ausfihrung von einem
Telefonanschluss, jedoch nicht im Dienstangebot. Es ist deshalb nicht einsehbar, wes-
halb die Verwaltung administrative Arbeiten fir einen Kabelnetzbetreiber ausfiihren soll.

Die an der GV vom 19. Mai gutgeheissenen Antrage: Neuregelung Anteilkapital und Ein-
fihrung eines Gewo-Kontos fiihrten ebenfalls zu weiteren Teilprojekten im Programm
Bordwind.

Gewo-Konto
Die Einfiihrung des Gewo-Kontos verlangt Anpassungen an dem bestehenden System.
Flr die Arbeitsabldufe missen neue Prozesse eingefihrt werden.

Neuregelung Anteilkapital

In einem ersten Schritt der Neuregelung des Anteilkapitals werden alle Mieterinnen
und Mieter Uber den Stand ihrer Anteile und Uber das weitere Vorgehen informiert.

Wir werden Sie Uber den Fortschritt der oben aufgeflhrten Teilprojekte sowie tber das
ganze Programm auf dem Laufenden halten.
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((Bei direkten Auswirkungen
werden Sie zur gegebenen Zeit

informiert. )Y

( Nebenkosten werden
dort verrechnet, wo sie

anfa/len.))
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Waéhrend meines rund 1% Jahre
dauernden Einsatzes als Inte-
rimsgeschaftsfiihrer erhielt ich
einen tiefen Einblick in die zwar
noch junge, aber spannende
Entwicklungsgeschichte der
Gewo. Mitte April erfolgte dann
die planmissige Ubergabe der
Geschaftsfiihrung an Eric
Rijsberman.

Christian Portmann

Mitwirkung - Teilnahme Echoraum 1 + 2

Sie sind herzlich eingeladen, mit zu
diskutieren. Der Echoraum 2 kniipft am
Echoraum 1 an, d.h. wir hdétten Sie ger-
ne an beiden Veranstaltungen dabei.
Bitte melden Sie sich bis 30. September
2016 bei p.kilburger@gewo.ch an.

Eine Gesamtstrategie fiir die Gewo Ziiri Ost

Es freut mich ausserordentlich, dass ich vom Vorstand mit der Aufgabe betraut wurde,
unter dem Arbeitstitel «Gewo-Horizonte — Strategieprozess 2017» eine Gesamtstra-
tegie zu erarbeiten. Dabei sollen die der Umsetzung dienenden und grosstenteils vor-
handenen Instrumente wie Statuten, Reglemente, Konzepte, Planungsgrundlagen,
Zustandsanalysen, Prozessbeschreibungen und wichtigsten Hilfsmittel in einer Gesamt-
schau festgehalten werden. Nach deren Bewertung hinsichtlich Aktualitat und Effek-
tivitat werden die weiteren Schritten geplant und in einem Massnahmenplan fir die
kommenden Jahre festgehalten.

Basis

Die Gesamtstrategie basiert auf Gesetz, Statuten und den entsprechenden Beschlis-
sen der Generalversammlung. Sie bildet einen verbindlichen Rahmen zur langfristigen
Zwecksicherung und Weiterentwicklung der Gewo Ziri Ost.

Die Strategie befasst sich mit Grundfragen, so zum Beispiel

¢ Wie, wann und wo soll das Gewo-Wohnungsangebot erneuert und erweitert werden?

¢ Wie organisieren sich Vorstand, Siedlungsrat, GPK, Geschaftsstelle oder welche
Bedeutung hat die Siedlungsautonomie?

* Welche Dienstleistungen sollte die Geschéftsstelle anbieten, wo sind die Grenzen?

* Wie erfolgt die Meinungsbildung als Vorstufe zur formellen Beschlussfassung an der GV?
(Mitwirkung der Mitglieder)

* Wie finanziert sich die Gewo?

Mittels ausformulierter Leitlinien soll die Strategie konkretisiert werden. Hier ware lhre
Mitwirkung sehr wertvoll.

Mitwirkung

Der Vorstand, der gemdss Gesetz und Statuten flr die Festlegung der Strategie verant-
wortlich ist, mochte Sie als Genossenschafterin oder Genossenschafter einladen, sich
aktiv zu beteiligen. Folgende Gefasse stehen zur Verfigung:

An zwei Echoraum-Veranstaltungen im Restaurant Poseidon an der Aathalstr. 5 in Uster
haben Sie Gelegenheit, sich eingehend mit der Gesamtstrategie auseinanderzusetzen
und mit anderen Genossenschafterinnen und Genossenschaftern sowie dem Vorstand
und dem Team der Geschaftsstelle zu diskutieren. Es dient der Sache, wenn Sie an bei-
den Veranstaltungen teilnehmen. Aus organisatorischen Griinden bitten wir Sie, sich
anzumelden. (siehe Kasten)

18 bzw. 18.30 Uhr - ca. 21.00 Uhr
18 bzw. 18.30 Uhr - ca. 21.00 Uhr

Donnerstag, 6. Oktober 2016
Mittwoch, 8. Februar 2017

Echoraum 1
Echoraum 2

Ab 18 Uhr steht eine kleine Zwischenverpflegung fir Sie bereit, um 18.30 Uhr starten
wir gemeinsam.

Der heutige Plan sieht vor, dass wir an der Generalversammlung vom Donnerstag,
18. Mai 2017 iiber das Gesamtpaket mit Leitlinien und Ubersicht Instrumente Bericht
erstatten kdnnen.

Projektorganisation

Vorstand
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Gewo Horizonte
Strategieprozess 2017

Auftrage

Vorschlage/Antrage

Arbeitsgruppe
(VS/GF/CP)
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Generalversammlung

Entwicklungsprozess der Gesamtstrategie

gewo aktuell

Entwicklungsarbeit

- strat. Handlungsfelder

- Leitlinien
- Einzelfragen

Juli Aug

2016

. Siedlungsrat (3. Oktober [2016)

‘ Echoraum1 (6. Oktober 2016)

Retraite Vorstand|/ Geschéaftsstelle (28. Oktober|{2016)
gewo aktuell

Entwicklungsarbeit
- Gesamtstrategie/Leitlinien
- Umsetzungs-Instrumente

‘ ‘ Echoraum2 (8. Februar 2017)

GV
(18. Mai 2017)

Bericht
- Gesamtstrategie

- Umsetzungs-Instrumente
- Umsetzungsplan

Umsetzung

gewo aktuell

Sept Okt Nov Dez Jan Feb Marz April Mai

2017
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DER HEISSE

TIPP

Ein erfrischendes Bad mit Freuden. Auf
der Terrasse oder dem Balkon, aber mit
Grenzen.

Die Temperaturen steigen und das Ver-
langen nach kihlem Nass ebenso.

Das unbesorgte Planschen der Kinder im
Schwimmbadli zu Hause steckt an. Wer
hatte sich nicht auch schon gerne mal da-
zugesetzt? Ein Feierabend auf der Terras-
se im eigenen Schwimmbad. Zu schon.

Bevor Sie sich Uberlegen, ein Planschbe-
cken fur Erwachsene zu kaufen, beachten
Sie bitte, dass Sie dafir bei der Gewo
eine Bewilligung einholen missen.

Ein Schwimm- oder Planschbecken darf
nicht mehr als 20 cm Wasser enthalten,
egal welche Grosse es hat. Der Grund ist
die Belastung pro Flacheneinheit. Bein-
haltet ein Becken Wasser von 10 cm Tiefe
betragt die Last 100kg/m?2.

Je nach Bauart des Balkons — Stltzen
oder frei herausragend — und je nach
Material wie Naturstein, Holz oder Beton
konnte der Balkon aufgrund der Belas-
tung beschadigt werden, absenken oder
gar einstlrzen. Lassen Sie das Baden eine
Freude bleiben und geniessen Sie den
Sommer.

Das Geschiftsstellen-Team
wiinscht lhnen eine gute Zeit.

Telefonzeiten ausserhalb
von Festtagen und Wochenenden:

Mo bis Fr  9—-11 Uhr / 14—-16 Uhr
Do 9—-11Uhr / 14—-18 Uhr

Falls Sie uns zu diesen Zeiten nicht
erreichen, sind alle Mitarbeitenden
besetzt. Wir bitten Sie um Verstandnis.

Zu guter Letzt

Was tun bei Notfillen?

Feuerwehr 118 (Feuer, Unwetterschaden)

Polizei 117 (Einbruch, verletzte Personen, Gewalt in der Nachbarschaft oder
Ubermdssiger Larmbeldstigung.

Sanitdt 144 / Rega 1414 / Vergiftungen 145

Bei dringenden Schadenmeldungen ausserhalb der Biirozeiten ?

Bitte Anweisungen auf dem Telefonbeantworter unter Tel. 044 905 80 10 befolgen
und Name, Adressen, Telefonnummer und Anliegen hinterlassen.

Dringend sind: Nicht dringend sind:

e Ausfall von Heizung, Warmwasser, » Stromausfall bei einzelnen Schaltern
Kihlschrank, Waschmaschine im Haus oder Steckdosen

e Schlisselverlust e Defekter Geschirrspuler und Tumbler

Alle weiteren nicht dringenden Schadenmeldungen bitte (iber das Reparaturformular
unter www.gewo.ch oder per Telefon an die Geschaftsstelle.

Gut zu wissen
17. November 2015 Grindung Hausverein Widenbuel, Ménchaltorf

28. Juni 2016 Grindung Hausverein Melchritistrasse, Wallisellen

Siedlungsrat Mo, 3. Oktober 19.30 Uhr
Aathalstr. 5, 8610 Uster (alle Siedlungsvertreter)

Echoraum 1 Do, 6. Oktober 18.30 — ca. 21.00 Uhr
Aathalstr. 5, 8610 Uster (Anmeldung siehe Seite 11) (Apéro ab 18 Uhr)

Echoraum 2 Mi, 8. Februar 2017 18.30 — ca. 21.00 Uhr
Aathalstr. 5, 8610 Uster (Anmeldung siehe Seite 11) (Apéro ab 18 Uhr)

Generalversammlung Do, 18. Mai 2017

Gewo

zUriost

Genossenschaftlich wohnen
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