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1. Zweck und Grundsatze

Art. 1 Zweck und Inhalt

' Dieses Reglement regelt Aufgaben, Kompetenzen und Arbeitsweise von Vorstand, Geschéftslei-
tung, Kommissionen und Ausschissen. Es legt die sich aus dem Recht ergebenden Pflichten, die
Geheimhaltungspflichten sowie die Informations- und Berichterstattungspflicht fest.

2Das Organisationsreglement interpretiert und ergénzt die Bestimmungen der Genossenschaftssta-
tuten vom 25.04.2025, ohne sie in jenen Punkten zu wiederholen, in welchen sie ohne Interpretation
und Ergadnzung anwendbar sind.

Art.2  Fiihrung der Genossenschaft

' Die Fiihrung der Genossenschaft besteht aus:

- dem Vorstand,
- der Verwaltung (Liegenschaftenverwaltung und Buchhaltung),
- den Kommissionen.

2. Der Vorstand
Art. 3 Grundsatz

" Der Vorstand ist das oberste geschéftsleitende Organ der Genossenschaft und tragt die Gesamt-
verantwortung fir ihre Tatigkeiten. Er wird von der Generalversammlung (als Verwaltung im Sinne
von Art. 894 ff. OR) gewahit.

2Der Vorstand (bt die Oberleitung, die Aufsicht und die Kontrolle tiber die Geschéaftsfiihrung aus; er
delegiert die auszufiihrenden Tatigkeiten sowie die dazu notwendigen Kompetenzen nach Mass-
gabe dieses Reglements an die Verwaltung.

3 Der Vorstand ist der Generalversammlung gegeniiber verantwortlich.
Art. 4  Aufgaben und Kompetenzen

' Insbesondere kommen dem Vorstand folgende uniibertragbare Aufgaben zu:

a) die Oberleitung der Genossenschaft und die Erteilung der nétigen Weisungen; dazu sind auch
die Festlegung der Genossenschaftsziele und die Bestimmung der Mittel zur Erreichung der-
selben zu zahlen;

b) die Festlegung der Organisation, insbesondere der Erlass des Organisationsreglements und
allfélliger weiterer Reglemente (z.B. Reglement Siedlungskommission, Vermietungsreglement,
etc.);

c) die Bestimmung der weiteren notwendigen Fiihrungsinstrumente;

d) die Ausgestaltung des Rechnungswesens, des Controllings und der Finanzplanung;

e) die Budgetierung;

f) die Risikobeurteilung;

g) die Erstellung des Geschéaftsberichtes sowie die Vorbereitung der Generalversammlung und die
Ausflihrung ihrer Beschlisse;
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h) Der Entscheid oder der Antrag an die Generalversammlung iber den Erwerb von Grundstiicken
und den Abschluss und die Anderung von Baurechtsvertragen, tiber Neubauprojekte und Re-
novationen, ferner der Entscheid {iber die jeweilige Finanzierung®;

i) die Festlegung von Grundsatzen fir die Mietzinskalkulation im Rahmen der geltenden Vorschrif-
ten;

j) die Beauftragung oder Kiindigung einer Verwaltung im Mandatsverhaltnis;

k) die Regelung der Anstellungsbedingungen und Sozialleistungen des Personals;

1) die Aufnahme und der Ausschluss von Mitgliedern;

m) die Information der Genossenschaftsmitglieder;

n) die Benachrichtigung des Richters im Falle der Uberschuldung.

2Der Vorstand tiberwacht die Geschaftsleitung, die Kommissionen und die Beauftragten im Hinblick
auf die Beachtung der Gesetze, Statuten, Reglemente, Richtlinien und Vorstandsbeschliisse. Er
lasst sich regelmassig Uiber den Geschaftsgang orientieren.

3 Der Vorstand ist befugt, tber alle Angelegenheiten Beschluss zu fassen, die nicht der Generalver-
sammlung oder einem anderen Organ der Genossenschaft durch Gesetz, Statuten oder Reglemente
vorbehalten oder Ubertragen sind.

Art. 5 Konstituierung

"Der Vorstand besteht aus dem Prasidenten/der Prasidentin und mindestens zwei weiteren Mitglie-
dern. Er konstituiert sich - mit Ausnahme des Prasidiums (Wahl durch Generalversammlung) selbst.
Die Konstituierung erfolgt jeweils in der ersten Sitzung einer Amtsperiode.

2 Bei der Konstituierung wahlt der Vorstand aus seiner Mitte namentlich

- einen Vizeprasidenten/eine Vizeprasidentin
- einen Protokollfiihrer/eine Protokollflihrerin
- die Vorsitzenden und die Mitglieder der Kommissionen.

Art. 6  Einberufung und Leitung der Sitzungen

"Der Vorstand tritt in der Regel 6- bis 11-mal jahrlich zu einer Sitzung zusammen. Sie wird geleitet
vom Genossenschaftsprasidenten/der Genossenschaftsprasidentin. Die Einberufung erfolgt in der
Regel mindestens sieben Tage vor dem Sitzungstag. In dringenden Fallen kann die Frist verkuirzt
werden.

2Der Genossenschaftsprasident/die Genossenschaftsprasidentin oder mindestens zwei andere Mit-
glieder des Vorstandes konnen zu von ihnen vorgeschlagenen Geschaften die kurzfristige Einberu-
fung einer ausserordentlichen Sitzung des Vorstandes verlangen.

3 Der Genossenschaftsprasident/die Genossenschaftsprasidentin bestimmt die Traktanden. Jedes
Mitglied des Vorstandes kann Anderungen und Ergénzungen der Traktandenliste beantragen. Bei
Abwesenheit des Genossenschaftsprasidenten/der Genossenschaftsprasidentin vertritt ihn/sie der
Vizeprasident/die Vizeprasidentin oder ein anderes von ihm/ihr bezeichnetes Mitglied des Vorstan-
des.

' Kommentar: Die hier aufzulistenden Aufgaben richten sich nach den jeweiligen Statuten.
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> Um eine ausreichende Vorbereitung und speditive Behandlung der Traktanden zu ermdglichen,
sind die zu behandelnden Geschéafte in der Regel schriftlich zu dokumentieren.

¢In besonderen Fallen kénnen Gaste eingeladen werden. Deren Anwesenheit hat sich auf die ent-
sprechenden Traktanden zu beschranken.

Art. 7 Beschlussfihigkeit und Beschlussfassung
' Der Vorstand ist beschlussfahig, wenn die Mehrheit der Mitglieder anwesend ist.

2 Der Vorstand fasst seine Beschliisse und trifft seine Wahlen mit der Mehrheit der abgegebenen
Stimmen. Bei Stimmgleichheit hat der Vorsitzende den Stichentscheid.

3 Beschluisse kdnnen auch auf dem Weg der schriftlichen Zustimmung zu einem gestellten Antrag
gefasst werden, sofern nicht ein Mitglied die miindliche Beratung verlangt. Zirkularbeschliisse sind
an der nachsten Vorstandssitzung zu protokollieren.

* Der Genossenschaftsprasident/die Genossenschaftsprasidentin kann in dringenden Féllen Ent-
scheide im Namen des Vorstandes treffen. Er nimmt soweit moglich Absprache mit einem weiteren
Mitglied des Vorstandes und informiert den Vorstand unverziiglich iber den Entscheid. Dieser ist an
der né&chsten Sitzung zu Protokoll zu nehmen.

Art. 8 Ausstand

Die Mitglieder des Vorstandes haben bei der Beratung und bei der Beschlussfassung iber Geschafte
in Ausstand zu treten, wenn

a) er/sie Partei ist oder sonst ein eigenes Interesse hat,

b) eine ihm/ihr nahestehende Person Partei ist,

c) er/sie als Inhaber/in oder Teilhaber/in einer juristischen Person angehért, die Partei ist, oder
diese vertritt,

d) er/sie aus einem anderen sachlich vertretbaren Grund als befangen erscheint.
Art.9  Protokoll

' Uber die Verhandlungen und Beschliisse wird ein Beschlussprotokoll gefiihrt, das vom Vorsitzen-
den/von der Vorsitzenden und vom Protokollfiihrer/von der Protokollflinrerin zu unterzeichnen sowie
innert zwei Wochen zu versenden ist.

2Das Protokoll sollte in der Regel fiir jedes Traktandum enthalten:

a) Optional: kurze Darstellung der Vorlage bzw. der Ausgangssituation
b) Antrage

c) Beschluss, nétigenfalls mit Angabe der Stimmenverhaltnisse

d) allfallige Auftrage.

3 Namentliche Zitierungen werden nur auf ausdriicklichen Wunsch protokolliert. Die Protokolle sind
vom Vorstand jeweils in der ndchsten Sitzung zu genehmigen.
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Art. 10 Altersgrenze/Amtszeitbeschrinkung

Kommentar: Altersgrenzen und Amtszeitbeschrdnkungen sind umstrittene Lenkungsnormen. Eine
konkrete Regelung kann hier nicht empfohlen werden und hdngt von der individuellen Situation der
einzelnen Genossenschaft ab. Eine solche Regelung ist dann sinnvoll, wenn sie nicht allzu rigid
ausgestaltet ist und die Verantwortlichen hauptséchlich daran erinnern soll, dass eine periodische
Erneuerung der Flihrungscrew der Entwicklung der Genossenschaft praktisch immer zutrédglich ist.

Sinnvollerweise wird eine solche Regelung in den Statuten getroffen: Die GV soll dariiber bestim-
men, weil Amtszeitbeschrankungen und Altersgrenzen ja letztlich das Wahlrecht der GV tangieren.
Zusammenfassend sollte der Vorstand (iber das Organisationsreglement ohne statutarische Grund-
lage keine solche Regelung treffen.

Art 11 Aus- und Weiterbildung

' Die Vorstandsmitglieder sind verpflichtet, sich durch regelmassige Aus- und Weiterbildung die er-
forderlichen Fachkenntnisse anzueignen.

2 Gesuche um Ubernahme von Ausbildungskosten im Zusammenhang mit der Vorstandstatigkeit
kdnnen bis zu CHF 500 pro Jahr und Mitglied durch den Prasidenten/die Prasidentin bewilligt wer-
den. Hohere Beitrage missen dem Gesamtvorstand unterbreitet werden.

Art. 12 Rechte und Pflichten der Vorstandsmitglieder
a) Einsichts- und Auskunftsrecht

'In den Sitzungen sind alle Mitglieder des Vorstandes sowie die mit der Geschaftsfiihrung betrauten
Personen zur Auskunft verpflichtet.

2 Ausserhalb der Sitzungen kann jedes Mitglied von den mit der Geschaftsfiihrung betrauten Perso-
nen Uber den Geschaftsgang und, mit Ermachtigung des Prasidenten/der Prasidentin, auch tber
einzelne Geschafte Auskunft verlangen.

3 Soweit es fiir die Erfiillung einer Aufgabe erforderlich ist, kann jedes Mitglied dem Prasidenten/der
Prasidentin beantragen, dass ihm Biicher und Akten vorgelegt werden. Weist der Prasident/die Pra-
sidentin ein Gesuch auf Auskunft, Anhorung oder Einsichtnahme ab, so entscheidet der Vorstand.

4 Regelungen oder Beschliisse des Vorstandes, die das Recht auf Auskunft und Einsichtnahme der
Mitglieder erweitern, bleiben vorbehalten.

b) Entschédigung

' Der Vorstand bestimmt die Hohe der seinen Mitgliedern zukommenden festen Entschadigung nach
Massgabe ihrer zeitlichen Beanspruchung und Verantwortung. Im Normalfall sind die jahrlichen Ver-
gutungen je Funktion:

i.  Prasident/in: CHF 2'000.—

ii. Ubrige Vorstandsmitglieder: 1'800.—

2 Die im Zusammenhang mit der Tatigkeit anfallenden Spesen werden gegen Vorlage der entspre-
chenden Quittungen oder Belege erstattet. Kleinspesen bis CHF 20 werden nicht gesondert vergutet.
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3 Die Erledigung besonderer Auftrage ausserhalb der normalen Vorstandstétigkeit ist zusatzlich zu
entschadigen. Die Gesamtsumme aller Vorstandsentschadigungen soll CHF 12'000 pro Jahr nicht
Ubersteigen.

c¢) Diskretionspflicht

Die Vorstandsmitglieder sind Uber alle Angelegenheiten, von denen sie im Zusammenhang mit der
Aufgabenerflillung fiir die Genossenschaft Kenntnis erhalten, zur Verschwiegenheit verpflichtet. Sit-
zungen und Protokolle des Vorstandes sind vertraulich zu behandeln.

d) Aktenriickgabe

Die Vorstandsmitglieder haben spétestens bei Amtsende séamtliche im Zusammenhang mit der Ge-
nossenschaft stehenden Akten zuriickzugeben. Davon ausgenommen sind die Protokolle des Vor-
standes.

e) Geschenke

Es ist den Vorstandsmitgliedern untersagt, im Zusammenhang mit ihrer Tatigkeit Geschenke, deren
Wert denjenigen von Ublichen Gelegenheitsgeschenken (ibersteigt, anzunehmen.

3. Die Verwaltung
Art. 13 Zusammensetzung/Anstellung

' Der Vorstand (ibertragt die Liegenschaftenverwaltung und Buchhaltung einer Verwaltung unter Lei-
tung einem Geschaftsfihrer/einer Geschaftsflihrerin, der/die dem Vorstand nicht angehort.

2Die Mitglieder der Verwaltung sind dem Geschéftsfiihrer/der Geschéftsfiihrerin unterstellt. Die Mit-
glieder der Verwaltung werden vom Geschéftsfiihrer/der Geschéaftsfiihrerin angestellt bzw. entlas-
sen.

Art. 14 Aufgaben und Kompetenzen

' Die Verwaltung erledigt im Auftrag des Vorstandes nachfolgende Aufgaben. Die Details regelt der
Vorstand mit der Verwaltung in einem Verwaltungsvertrag. Fir die Liegenschaftenverwaltung, das
Rechnungswesen und die Revision kénnen mehrere Dritte beauftragt werden.

2 Zu den Pflichten der Liegenschaftenverwaltung gehdren:
a. Administrative Bewirtschaftung der Liegenschaften:

e Mietverhéltnis (Regelung der Mieterangelegenheiten, Vermietung der Objekte,
Uberpriifung der kiinftigen Mieter:innen, Abschluss und Kiindigung von Mietverhalt-
nissen, Regelung von Sicherheitsleistungen, Schllisselkontrolle etc.);

e Vertretung der Genossenschaft in allen rechtlichen Belangen gegeniiber Mietern,
Nachbarn und Behdrden;

e Terminbewirtschaftung (Versicherungen, Servicevertrage, etc.).

b. Technische Bewirtschaftung der Liegenschaften:

e Wohnungsabnahmen bei Mieterwechseln inkl. den Abrechnungen;

e Hauswartung (Erstellen und Uberwachen der Hausordnung, Abschluss, Erneuerung
und Kiindigung von Hauswartsvertragen, Kontrolle der Hauswartung, etc.);
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e Bewirtschaftung von Betriebsinstallationen (Sicherstellung und Uberwachung der
Funktionstlichtigkeit von Heizung, Aufziigen, Klimatisierung und Waschkiiche, Be-
schaffung von Heizenergie, etc.);

e Unterhalt und Reparatur (Unterhalt und Reparatur innerhalb der Ausgabenkompe-
tenz, Weiterverrechnung von Reparaturkosten falls zu Lasten der Mieter, etc.).

3 Zu den Pflichten des Rechnungswesens gehdren:
a. Rechnungswesen im Zusammenhang mit den Liegenschaften:
e Einnahmen (Inkasso Mietzinse, Nebenkosten etc.);
e Ausgaben (Kontrolle und Bezahlung von Rechnungen, ggf. Lohnzahlung und -ab-
rechnung fiir Hauswartung inkl Sozialabgaben, etc.);
e Finanzbuchhaltung (Liegenschaftsbuchhaltung, Heiz- und Betriebskostenbuchhal-
tung inkl. Abrechnungen, etc.).
b. Rechnungswesen fiir die Genossenschaft:
e Beratung des Vorstands in finanziellen und mietrechtlichen Fragen;
e Verwaltung der privaten Darlehen inkl. Zinsen;
e Unterstutzung des Vorstands zur Verwaltung der Genossenschaftsanteile

4 Zu den Pflichten der Revision der Buchfiihrung gehéren:
a. Eingeschrankte Revision der Jahresrechnung

Art. 15 Ausgabenkompetenz

' Die Ausgabenkompetenz der Verwaltung betragt pro Einzelfall CHF 5'000.00.

2Von dieser Regelung nicht betroffen sind budgetierte Ausgaben sowie zusétzliche Ausgaben, die
vom Vorstand genehmigt wurden.

Art. 16 Berichterstattung

' Die Verwaltung erstattet dem Vorstand regelmassig Bericht (iber den laufenden Geschéftsgang,
die wichtigsten Geschaftsvorfalle sowie liber den Stand der Vermietung. Ausserordentliche Vorfalle

sind dem Vorstand unverziglich schriftlich zur Kenntnis zu bringen.

2Der Vorstand erlasst Richtlinien fiir die periodische Berichterstattung tiber die Vermietung und die
finanzielle Lage der Genossenschaft sowie fiir die Kontrolle des Zahlungsverkehrs.

Kommentar: Ein wichtiger Teil der Berichterstattung ist das periodische Managementreview, welches

von der Geschéftsleitung erstellt werden muss. In diesem Review sind (iber alle Prozesse (Flihrungs-
, Kern- und Ressourcenprozesse) Abweichungen zu den vereinbarten Zielsetzungen festzuhalten.

Art. 17 Geheimhaltung, Aktenriickgabe

' Die Verwaltung ist verpflichtet, Uiber alle Tatsachen, die ihr im Rahmen ihrer Tatigkeit zur Kenntnis
gelangen, gegenuber Dritten Stillschweigen zu bewahren.

2 Samtliche im Zusammenhang mit der Gesellschaft stehenden Akten sind bei Amtsende zuriickzu-
geben.

3 Die detaillierten Bestimmungen sind im Verwaltungsvertrag zu regeln.
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4, Kommissionen
Art. 18 Grundsatz

' Kommissionen sind sachversténdige Gremien, welche vom Vorstand zur Bearbeitung anspruchs-
voller Geschéfte in einem bestimmten Sachgebiet dauernd eingesetzt werden. Der Vorstand ent-
scheidet Uber die Einsetzung einer Kommission. Hierzu erlasst er ein Pflichtenheft fiir die Kommis-
sion, welche die Zusammensetzung, Aufgaben und Kompetenzen regelt.

2 Neben Entscheiden in eigener Kompetenz bereiten sie in ihrem Bereich alle notwendigen Ent-
scheide und Geschafte fiir den Vorstand vor und stellen die entsprechenden Antrége. Sie kdnnen
dabei von der Verwaltung unterstiitzt werden.

3 Uber Verhandlungen und Beschliisse der Kommissionen ist ein Protokoll zu fiihren, welches innert
zwei Wochen an alle Vorstandsmitglieder versandt wird.

4 Die Kommissionen sind beschlussfihig, wenn die Mehrheit der Mitglieder anwesend ist. Die Be-
schlussfassung erfolgt mit der Mehrheit der Stimmen aller Kommissionsmitglieder.

5 Es konnen nicht stimmberechtigte externe Fachleute zu den Kommissionssitzungen eingeladen
werden.

6 Die Amtszeit der Kommissionen lauft spatestens mit dem Ende jener des Vorstandes ab.

Kommentar: Die Arbeit der Kommissionen entlastet den Vorstand und ist nahe am operativen Ge-
schéft. Daher macht es Sinn, dass die Geschéftsleitung in diesen Kommissionen Einfluss nehmen
kann, ansonsten die Gefahr einer operativen ,Schattenfiihrung” entsteht. Grundsétzlich sollten nicht
zu viele Kommissionen gebildet werden (Uberorganisation/Aufbléhung der Administration). Die
Mehrheit der Kommissionsmitglieder sollten Vorstandsmitglieder sein. Eine scharfe Gewaltentren-
nung (personelle Unabhdngigkeit) von Vorstand und den stédndigen Kommissionen kann dazu fiih-
ren, dass der Vorstand zu wenig in die Entscheidungsfindungsprozesse eingebunden ist. Flir klei-
nere und mittlere Genossenschaften ist die Bildung einer Geschéfts- und Baukommission zu emp-
fehlen. Befristete Aufgaben sind im Rahmen einer Projektorganisation zu gestalten (vgl. Art. 22 Res-
sorts und Projektgruppen).

Art. 19 Ressorts und Projektgruppen

' Der Vorstand kann nichtstandige Kommissionen sowie Beauftragte einsetzen und dabei auch Per-
sonen beiziehen, die ihm nicht angehdren. Insbesondere kann er projektbezogene Arbeitsgruppen
(Projektgruppen) bilden. Die Aufgaben und Kompetenzen sind vom Vorstand jeweils verbindlich zu
umschreiben.

2Der Vorstand kann einzelne seiner Aufgaben oder — mit Einversténdnis des Geschéftsfiihrers/der
Geschéftsflhrerin — Aufgaben der Verwaltung als Ressort einem oder mehreren seiner Mitglieder
zur selbststandigen Erledigung Ubertragen. Die damit verbunden Kompetenzen und eine allfallige
vorgesehene Entschadigung werden vom Vorstand festgelegt.

Kommentar: Flir befriste Aufgaben kann es durchaus dienlich sein, externe Fachexperten beizuzie-
hen. Geleitet werden sollten solche Projektgruppen von einem Mitglied des Vorstandes. Auch hier
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diirfte es in der Regel Sinn machen, dass ein Mitglied der Geschéftsleitung in den Projektgruppen
Einsitz hat (administrative Koordination).

Ressorts kénnen dort gebildet werden, wo eine Aufgabe klar abgegrenzt werden kann und dies nicht
zwingend durch die Geschéftsstelle erledigt werden muss. So zum Beispiel kann als Ansprechper-
son fiir die Préasidentinnen, Présidenten der Siedlungskommissionen ein Mitglied des Vorstandes
zusténdig sein (Ressort). Dies kann die Verwaltung entlasten, weil diese in Bezug auf die Wiinsche
der Siedlungskommissionen einen anderen Blickwinkel hat.

9 Gemeinsame Bestimmungen

Art. 20 Grundsitze der Zeichnungsberechtigung

' Die Zeichnungsberechtigung wird durch den Vorstand erteilt und erfolgt kollektiv zu zweien.

2 Sie steht allen Vorstandsmitgliedern zu und ist im Handelsregister einzutragen.

3Bei Mutationen sind die Eintragungen im Handelsregister umgehend einzutragen.

6. Schlussbestimmungen

Art. 21 Inkrafttreten

' Dieses Reglement ist an der Vorstandsitzung vom 18.06.2024 genehmigt und unverziiglich in Kraft
gesetzt worden.

2 Der Vorstand und die Kommissionen erlassen die fiir die ihnen obliegenden Aufgaben erforderli-
chen Ausfiihrungsbestimmungen zum Vollzug dieses Reglements.

Kommentar: Unter die Ausfithrungsbestimmungen fallen beispielsweise das Funktionsdiagramm, die
Entschédigungsregelung, das Organigramm, die Stellenbeschriebe, etc.

Art. 22 Uberarbeitung, Anderungen und Anpassungen

Dieses Reglement ist alle drei Jahre in der ersten konstituierenden Sitzung nach der ordentlichen
Generalversammlung zu tberprifen und allenfalls anzupassen.

23.06.2025

Der Prasident: Weiteres Mitglied des Vorstandes:
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