g e n o s s e n s ¢c h a f t

fir selbstverwaltetes wohnen

Unterhalt und Erneuerung

Die Bemessung der Unterhaltspauschale und die Frage, wer grossstalibitbzw. Erneuerungsarbei-
ten zu finanzieren hat, gaben in letzter Zeit immer wieder zu DiskussionassAHiel dieses Papiers ist
es, eine grossere Einigkeit und Klarheit zu schaffen. Es soll zudem eine @eufinlldie Selbstverwal-
tungsvertrage sein.

Grundprinzip

Die Grundidee ist, den Hausgemeinschaften méglichst viel Entscheitkihgdfzu gewahren. Daher
sind die Hausgemeinschaften nicht nur fir die Hauswartung, sondern auch giésderien Unterhalt
zustandig. Die Hausgemeinschaften kénnen die Notwendigkeit und Winschbarkiizekiea Unter-
haltsarbeiten am besten beurteilen und erfillen diese Aufgabe zuvenlddgtichtbewusst. Die GE-
SEWO stellt den Hausgemeinschaften den ganzen fiir den Unterhalt vorgaesbtieder Mietzinsertra-
ge zur Verfigung. Der GESEWO bezahlt Arbeiten, die dem Erneuerungsfondthedaden konnen
oder welche den Anlagewert erhéhen.

Aufgaben der Hausvereine

Die Hausvereine sind zustandig fur den gesamten Unterhalt ihrer Liegé&n&ge planen den Unterhalt
frei gemass ihren Bedurfnissen und ihrer Beurteilung, wobei naturladhtet werden muss, dass der
Wert des Hauses mdglichst erhalten wird.

Mit der Unterhaltspauschale werden folgende Aufwande abgegolten und sindiglaihedie Hausverei-
ne zu bezahlen:

e gesamter Unterhaltsaufwand inkl. Unterhaltsarbeiten bei Mietbsgét
* Verwaltungsaufwand fir die Selbstverwaltung (inkl. Schlisselvemng)t
* Vermietungsaufwand excl. Vermietungsinserate

Aufgaben der GESEWO

Die GESEWO ubernimmt folgende Kosten:

» grossere Renovationsarbeiten, die folgende Bedingungen kumulativ erftllen:

- aus denktrneuerungsfondder betreffenden Liegenschaft finanziert werden kénnen
- der Werterhaltung dienen
- durch die GESEWO im Voraus schriftlich bewilligt wurden.

« Aufwande im Zusammenhang miertvermehrenden Investitionen, die den Anlagewert erhdéhen.
Solche Investitionen werden in der Regel auf Antrag der Hausvereit@gend fihren zu Miet-
zinserhéhungen.

« alle Kosten, die Uber didebenkostenabgerechnet werden.

* Vermietungsinseratekosten
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Hohe der Unterhaltspauschale

Die Pauschalen der Hausvereine sollen auf einer nach- Sagi Wiilflingel HOrnli
vollziehbaren, mdglichst aufwandgerechten Basis be-| 1993 4'390
rechnet werden kénnen. 1994  35'15§

1995 50'919

Der Unterhaltsaufwand der Hauser ist in der nebenste

henden Tabelle zusammengestellt. 199§ 43274

1997 61'570 1'149
Der Gebaudeversicherungswergrgibt einen brauchba{ 1999 74'515 4'148
ren Basiswert. Dieser bildet die heutigen Erstellungskpg-9o9 88'799 8'556
ten fir ein gleichartiges Gebaude ab. Der Gebaudeversioogd  70'344 5'499
cherungswert passt sich der Bauteuerung an. Auch WeHgo1 58231 26'812
vermehrende Investitionen erh6hen den Gebaudeversinggd 109684 10365 6178
cherungswert. Ebenfalls auf den Gebaudeversiche- 200d 91794 7877 10'877
rungswert stiitzt sich die Einlage in den Erneuerungs-
fond ab (womit &hnliche Kosten finanziert werden).

Der Gebaudeversicherungswert wird mit ddmerhaltsfaktor multipliziert, was den Betrag ergibt, der
fur den Unterhalt zur Verfugung steht: die Unterhaltspauschale. Merhaltsfaktor wird bei der Erstel-
lung bzw. beim Kauf von neuen GESEWO-Hé&usern festdelegt

0.3% des Gebaudeversicherungswertes zuziglich pro Jahr seit der Erdtdlludgs Vorjahreswertes
bis (nach 16 Jahren) der Maximalwert von 1.25% des Geb&audeversichertegsneicht ist.

Bei grosseren Renovationen (aus
1.50% dem Erneuerungsfond oder iiber die
Erhéhung des Anlagewertes finan-
ziert) wird fir den Renovations-
betrag das Alter seit der Renovation
angewendet, fur die Differenz zum
Gebéaudeversicherungswert das Al-
ter seit der Erstellung.

1.00% -

0.50% Der maximale Unterhaltsfaktor wird
mit dem Unterhaltsstandardquotien-
ten multipliziert. Normalerweise hat
0.00% — — der _
12345678 91011121314151617181920 Unterhaltsstandardquotient den

Wert 1. Beim Kauf von Altliegen-
schaften muss dieser Unterhaltsstandardquotient aufgrund der Untezlealted des Zustandes des
Hauses (wie auch alle tbrigen Kalkulationsfaktoren) Uberprift werdeimdmgewissen Rahmen kann
er bei der Erstellung / dem Hauskauf mit den Hausgemeinschaften verhardelb wda die Unterhalts-
pauschale Teil der Mietzinsberechnung ist: mit einem héheren Unssthatiardquotienten kann ein
hoherer Wohnstandard finanziert werden; mit einem tieferen ist die Néitge t

Die Unterhaltspauschale errechnet sich also wie folgt:
Unterhaltspauschale = Gebaudeversicherungswert x Unterhaltsfakitbeshéltsstandardquotient

! Dieser wird analog dem WEG-System aber mit anderen Werten berechnet:

- 0.4% der Anlagekosten fur Unterhalt (+ 0.3% fiir Verwaltung), zuziiglich alle 2 Jahre 9% mehr auf den Vorjahreswert.
- Die fiur den Unterhalt und die fur die Verwaltung nicht benétigten Mittel missen entweder einem speziellen
Fonds zugefuhrt oder fir die zuséatzliche Amortisation von Fremdkapital verwendet werden.
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gepasst werden, was mit einem Dreisatz und dem Indexstand der Gebaudevergiem kleiner Auf-
wand ist und von jedermann nachvollzogen werden kann.

Daraus ergeben sich folgende Unterhaltspauschalen:

Sagi| Hornlistr.| Wulflinger| Langgasse| Giesserstr.| Feldstr.
ohne Zentralheizung
Gebé&udeversicherungswert | 13'504'500| 1'845'000| 918'000 690'500| 1'467'000| 837'000
Unterhaltsstandardquotient 1.00 0.60 0.77 0.88 1.00 0.61
Unterhaltsfaktor 2005 0.94% 0.66% 0.96% 1.10% 0.99%| 0.76%
Unterhaltspauschale 2005 126'900 12'200 8'800 7'600 14'500 6'400
aktuelle Pauschale 2004 72'800 9'000 9'500 5'500 11'000

wohnen

In diesen Betragen ist der gesamte Unterhalt enthalten. Das heisstied@&ESEWO kein Geld fir den
Unterhalt hat. Ausgaben der GESEWO fir die Hauser missen also erdwsdierm Erneuerungsfond
entnommen werden kdnnen oder es missen wertvermehrende Investitioner sedtividit werden
kénnen.

Eigenleistungen, Anschaffungen, Freizeit und Kultur

Die Hausvereine kdnnen einen Teil der Unterhaltspauschale nach eigatdimkan flir gemeinsame
Anschaffungen (Gartenmobiliar, Kochgerate, Festutensilien etc.) ceieefFund Kultur (Videobeamer,
Defizitgarantie fur die Kinogruppe oder Konzerte etc.) einsetzeneDies| soll eine Gegenleistung fur
die in Eigenleistung erbrachten Unterhaltsarbeiten sein.

Entsprechend soll diesem Verwendungszweck eine entsprechende Anealeigigngsstunden fiir den
Unterhalt (nicht die Hauswartung) gegentuberstehen. Basis ist d&\BBStundentarif (z. Zt. Fr. 30.-).
In der Regel wird auf Abrechnung verzichtet.

Weiteres

Jenen Teil der Unterhaltspauschaler im laufenden Jahr nicht bendtigt wird, stellen die Hausvereine
z.B. in einenlnterhaltsfond oder als Eigenkapitalfir zukinftigen Unterhalt zurtick.

Falls die Unterhaltspauschale fur eine anstehende Unterhaltsaufgabausireichen sollte, kann der
Hausverein beantragen, die Einlage in den Erneuerungsfond zu reduzieren und diexkifiiterhalt zu
verwenden.
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Bauliche Veranderungen
Alle baulichen Veranderungen missen vom GESEWO-Vorstand bewidigten.

Die Hausvereine diskutieren die Vorschlage aus der Bewohnerschaft llerdAmgrage an den GESE-
WO-Vorstand.

Bei kleineren Veranderungen planen die Hausvereine die Arbeiten, holete@#&a und machen Fi-
nanzierungsvorschlage. Die Organisation der Ausfuhrung erfolgt in der étmgéalls durch den Haus-
verein. Der Bauvorstand der GESEWO (z. Zt. Alfred Riegg), die Hausverditie im GESEWO-
Vorstand und der Geschaftsfihrer (z. Zt. Martin Geilinger) stehen fituBgen und Fragen zur Verfu-

gung.

Grossere Umbauten werden durch den Bauverantwortlichen der GESEWQOA(lred Riiegg) oder
einen durch die GESEWO bezeichneten Architekten geplant und realisier

Kontrolle und Revision
Die Hausvereine legen dem Vorstand der GESEWO jahrlich ein Budgetas dieser genehmigt.

Die Rechnung wird durch die Geschaftsstelle der GESEWO einer Fordrale unterzogen, welche
sich auf die Darstellung, die Abgrenzung und die Beantwortung offener FragemtimmzeDie Ge-
schaftsstelle berat die Hausvereine bei der Fuhrung der Jahresigcimad beim Jahresabschluss.

Die Revision der Rechnung der Hausvereine erfolgt durch die Revisorelau®rereine. Die Hausver-
eine bezeichnen ein Hausvereinsmitglied oder eine aussenstehere(P&sRevisor eines anderen
Hausvereins, GESEWO-Vorstandsmitglied) als Revisor.

Die Jahresrechnung der Hausvereine muss durch den Vorstand der GESEWO geneta®ig

Einerseits erhalten die Hausvereine erhebliche Summen von der GESEVED, Idteresse daran hat,
dass die Gelder entsprechend der Zweckbestimmung verwendet werdenrggitdesteht die GESEWO
auch gegenuber den Mietern in der Pflicht, da sie eine Zwangsmitgjlagtis die Mietvertrage schreibt.
Schliesslich mussen die Jahresrechnungen der Hausvereine und der GESEWIchtig und Uber-
einstimmend abgegrenzt werden (z.B. wegen der falschlicherweise dorkladsverein oder die GE-
SEWO bezahlten Rechnungen).

Die Hausvereine sind gegentiber der GESEWO und den Bewohnern verantwortlichiasd der Unter-
halt richtig erfolgt. Die Hausvereine werden durch sich selbstdbatt: die Bewohner sind ja selbst an
einem gut unterhaltenen Haus interessiert und tragen die Folgen maegelhatrhalts weitgehend
selbst. Durch den recht haufigen Kontakt von Vorstand und Geschaftestalien Bewohnern, die gele-
gentlichen Besuche im Haus und die Genehmigung von Budget und Rechnung kénnen diedsESEW
Organe den Unterhaltszustand und die Unterhaltsaktivitdten kontiobibdbbachten.

Vorstand GESEWO
Winterthur, 2. Dezember 2004

www.gesewo.ch
to6sstalstrasse 14 « 8400 winterthur
tel. 0562 242 05 38 . fax 052 214 04 81 . info@gesewo.ch 4



