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1. Das Managementsystem der SGE
1.1. Einleitung

Das SGE Managementsystem ist Organisationsreglement (Statuten Art. 31.7 und Art. 36) und
Instrument der Qualitatssicherung.

Das Organisationsreglement ist das transparente Abbild der Gesamtorganisation, der
ineinandergreifenden Ablaufe (Jahreszyklus), der Zustandigkeiten, der Vorgaben und internen
Verknipfungen. Es regelt die Berichterstattungspflicht.

Kern des Qualitaitsmanagements ist die Uberlegung, durch Festschreiben, Messen, Beurteilen und
Vergleichen wiederkehrender Abléaufe eine einheitliche, hohe Qualitat der erbrachten Leistungen zu
erreichen. Diese wird durch Verbesserungsvorschlage aller Beteiligten kontinuierlich gesteigert.

1.2. Qualitatsziele

— «Besser sein als der Durchschnitt vergleichbarer Baugenossenschaftens»
— Alle Mieter und alle Siedlungen haben Anspruch auf die gleiche Qualitat der SGE-Leistungen

1.3. Zweck des Managementsystems
Vergleiche SGE Statuten Art. 36, Abs. 2
1.4. Geltungsbereich

Die im Managementsystem dargelegten Vorgaben und Prozesse sind fir alle Mitarbeitenden und die
Vorstandsmitglieder der SGE verbindlich. Sie gelten fur alle Geschéftsbereiche und samtliche
Leistungen. (Statuten Art. 36.3)

1.5.  Ubersicht und Bezeichnungen

1.5.1. Management-Handbuch

Das Managementhandbuch verschafft einen Uberblick tiber Aufbau, Leitgedanken und Ablaufe der
SGE. Es dokumentiert und beschreibt Strukturen, Funktionen und Tatigkeiten der Genossenschaft.

1.5.2. Mitgeltende Unterlagen

Mitgeltende Unterlagen sind Ubergeordnete Dokumente (Rechtsgrundlagen), Vorgaben von Dritten
(Behorden, Fachvereine etc.) wie Gesetze, Verordnungen und Normen sowie die durch die
Generalversammlung erlassenen Statuten und Reglemente.
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1.5.3. Konzepte, Handbiicher und Richtlinien

Vorstandsbeschliisse zur Organisation der SGE, Aufgaben- und Kompetenz-Abgrenzungen,
Vorgaben des Vorstands fur die Geschéftsstellen-Tatigkeit, inhaltlich-thematische Leitfaden,
Arbeitsanweisungen fir die korrekte, zielorientierte Abwicklung von Prozessen oder Aktivitaten sind
ins Geschaftsstellen-Reglement, ins Vorstands-Reglement bzw. in die betreffenden Prozesse
eingearbeitet.

1.5.4. Abkirzungen

Samtliche SGE-spezifischen Abkurzungen, sind im elektronischen Managementsystem abgelegt.

1.5.5. Prozessmodell und Prozesse

Sich wiederholende Geschaftsvorgéange mit etwa gleichbleibendem Verlauf, werden als Prozesse,
Fuhrungsprozesse, Kernprozesse und Unterstlitzungsprozesse, in Form von Flussdiagrammen oder
als Texte dargelegt.

Das Prozessmodell illustriert Aufbau und Zusammenhange.
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2. Management-Handbuch MHB
2.1. Die Genossenschaft

2.1.1. Portrait

Mit dem Ziel, in einer Zeit akuter Wohnungsnot preisgiinstigen Wohnraum in der Stadt Zirich zu
erstellen, grinden christlich sozial gesinnte Personlichkeiten Mitte 1944 die
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund Zirich (SGE).

1946 kann am Letzigraben in Zurich Bauland erworben werden. 1947 sind die Wohnungen der
ersten SGE-Siedlung bezugsbereit. Zwischen 1959 und 2020 wachst die Siedlungszahl auf achtzehn
Siedlungen, die Wohnungszahl auf 1015 Wohnungen, die Mitgliederzahl der Genossenschaft auf
rund 1500.

Die Siedlungen befinden sich in etwa zur Halfte innerhalb und ausserhalb der Stadt Zurich. Drei
Siedlungen sind auf stadtischem Land im Baurecht realisiert. Fir drei Siedlungen darf die SGE die
Auszeichnung fur gutes Bauen der Stadt Zirich entgegennehmen.

Ab 1998 beginnen in kurzen Absténden Siedlungssanierungen zur Erhaltung des Wertes und der
Wohnqualitét geméss der an alle Mieter abgegebenen Erneuerungsplanung. An der
Generalversammlung 2013 wird das Rickbau-/Neubau-Projekt Siedlung Letzigraben fiir 2016-18
genehmigt. Der Ersatzneubau konnte im Sommer 2019 bezogen werden. Im Herbst 2013 erhélt die
SGE den Baurechtszuschlag fir eine weitere Siedlung in Zirich-Affoltern. In den Jahren 2017 und
2018 kauft die SGE zwei weitere Siedlungen in Egg

1987 fusioniert die SGE mit der Baugenossenschaft Konkordia, 2008 mit der Genossenschaft Ge-
meinschaftliches Wohnen Dietikon, GeWoDi

Entsprechend ihrem Wachstum entwickelt die SGE ihre Strukturen. Mitte der 50er Jahre tritt sie der
Zircher Sektion des Verbands fir Wohnungswesen, heute wbg, Wohnbaugenossenschaften
Schweiz, Regionalverband Zurich, bei. 1968 wabhlt sie den ersten vollamtlichen Verwalter. 1996
kénnen die Verwaltungsraume am Letzigraben bezogen werden. Ab 2002 wird die Geschéftsstelle
schrittweise professionalisiert. Das Qualitditsmanagement-System mit Prozessen zur Entwicklung
und Steuerung der Geschéftstatigkeit wird erarbeitet. Die Aufgaben- und Kompetenzabgrenzung
zwischen Vorstand und mit dem operativen Tagesgeschéft betrauter Geschéftsstelle gewahrleistet
das optimale Zusammenwirken.

2005 wird die Organisation der SGE als eine der ersten Baugenossenschaften nach ISO 9001 zertifi-
ziert. Ohne die Zweckbestimmung und den sozialen Auftrag in Frage zu stellen, wird der Schritt von
der traditionell verwalteten, kleineren zur zeitgemass gefiihrten mittelgrossen
Wohnbaugenossenschatft vollzogen.

2.1.2. Zweck und Mittel, Ubergeordnete Ziele der Genossenschaft

Der Zweck und damit die Uibergeordneten statutarischen Ziele (nachfolgend fett hervorgehoben)
der Siedlungsgenossenschaft Eigengrund sind in Artikel 2 und 3 der Statuten festgeschrieben.

Die Genossenschaft verfolgt den Zweck,

— in gemeinsamer Selbsthilfe und Mitverantwortung ihren Mitgliedern gesunden und
preiswerten Wohnraum zu verschaffen und zu erhalten
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— die Genossenschaftsidee und somit das Zusammenleben verschiedener

Gesellschaftsgruppen und Einzelpersonen im Sinne gesellschaftlicher Verantwortung und

gegenseitiger Solidaritat zu fordern

Mittel zur Zielerreichung

— Die Tatigkeit ist gemeinnltzig und nicht gewinnorientiert

— Die Genossenschaft erstellt Wohnh&user und vermietet Wohnraum
— Die Bauten sind jeder spekulativen Verwendung dauernd entzogen
— Die Hauser und Wohnungen sind grundsatzlich unverausserlich

— Die bestehenden Bauten werden zweckentsprechend und zeitgemass unterhalten

— Die Nachhaltigkeit, sozial, 6konomisch und 6kologisch, wird angestrebt
— Beteiligung und genossenschaftliche Aktivitaten werden geférdert

2.1.3. Organigramm

Soziokultur

Generalversammlung
Vorstand
Assistenz Vorstand
Geschaftskommission Mitglieder-& Mieterk issi Pl
Geschaftsfiihrung
Assistenz GF
Bewirtschaftung Unterhalt Immobilienentwicklung
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2.2. Grundlagen der Fihrung und Organisation

In der Vision, im Leitbild und in der Umsetzungsstrategie sowie durch mittel- (3 - 10 Jahre) und
kurzfristige (1 - 3 Jahre) Planungen und Zielsetzungen konkretisiert der Vorstand die Ubergeordneten
statutarischen Ziele der Genossenschaft und setzt sie im Alltag um.

2.2.1. Vision

Die SGE ist Massstab fur gutes Wohnen

Wir bieten hohe Wohnqualitat zu fairen Preisen.

Wir sind eine Genossenschaft fir alle und sorgen fur eine gute Durchmischung.

Aktive Genossenschafterinnen und Genossenschafter sind unsere Basis.

Wir sind uns gute Nachbarn.

Bei uns wird Gemeinschaft gelebt und Privatsphére respektiert.

Wir sind einer 6kologisch, wirtschaftlich und sozial nachhaltigen Entwicklung verpflichtet und werden
den Ansprichen der 2000-Watt-Gesellschaft gerecht.

Gemeinsam kénnen wir uns mehr leisten und schonen Ressourcen (Sharing).

Wir arbeiten partnerschaftlich mit allen Anspruchsgruppen, sowohl innerhalb der SGE wie
ausserhalb.

Wir bieten auch dem Gewerbe Raum und foérdern so ein lebendiges Wohnumfeld.

2.2.2. Leitbild

Wir, die Genossenschafterinnen und Genossenschafter, der Vorstand und die Mitarbeitenden, sind
die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, die SGE.

Wir erhalten und schaffen preisgiinstigen und gesunden Wohnraum in einem angenehmen
Wohnumfeld.

Wir streben architektonische und stadtebauliche Qualitat an und planen langfristig fir heutige
Bewohnerinnen und Bewohner, kommende Generationen und zukinftige Wohnbedurfnisse.

Wir sind der Gemeinnutzigkeit, dem Menschen, der Umwelt und der Gesellschaft verpflichtet.

Wir foérdern die Mitwirkung unserer Genossenschafterinnen und Genossenschafter.

Sozial — Raum fir den Einzelnen und die Gemeinschaft

Wir stellen Wohnraum fir Menschen aus allen Alters-, Einkommens- und Bevdlkerungsschichten zur
Verfliigung, auch fir solche, die auf dem freien Wohnungsmarkt benachteiligt sind.

Wir férdern in unseren Siedlungen ein tolerantes, nachbarschaftlich ausgerichtetes Zusammenleben
und respektieren einander in unserer Verschiedenheit.

Gemeinschaftliche Infrastruktur wie Spielplatze, Waschsalons oder Gemeinschaftsraume und
Anlasse wie Siedlungsfeste sowie die Generalversammlung férdern und unterstitzen unser
Zusammenleben.

Gewerberdume bieten einen Zusatznutzen fur die Bewohnenden: Arbeiten und Wohnen kénnen am
selben Ort stattfinden, und Kleingewerbe belebt die Siedlung und das Quartier.

Okonomisch — gutes Wohnen fur weniger Geld
Wir bewahren unsere wirtschaftliche Eigenstandigkeit und streben ein verninftiges Wachstum an.
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Durch Teilen von Gastezimmern, Autos, Waschsalons, Garten- und Freizeitanlagen usw. kénnen wir
uns mehr leisten und schonen die begrenzten Ressourcen.
Wir schaffen Zusatznutzen durch Genossenschaftsaktivititen, Darlehenskasse, Sozialfonds usw.

Okologisch —gesundes Wohnen im Einklang mit der Natur

Wir bauen und betreiben unsere Liegenschaften ressourcenschonend und bevorzugt mit nattrlichen
Materialien.

Der Energieverbrauch ist so gering wie moglich und erfolgt weitestgehend aus erneuerbaren
Quellen.

Eine naturnahe Umgebungsgestaltung untersttitzt die Biodiversitat und bietet Naturerlebnisse.

Wir handeln zeitnah und partnerschaftlich

Zentral sind die Anliegen der Genossenschafterinnen und Genossenschafter — dies im Rahmen des
Gesamtinteresses der SGE.

Wir bieten ein motivierendes Arbeitsumfeld.

Unseren Partnerinnen und Partnern, wie Nachbarn, Standortgemeinden, Lieferanten, Dienstleistern
oder anderen Wohnbaugenossenschaften, begegnen wir mit Respekt und Fairness.

Wir kommunizieren nach innen und nach aussen offen und aktiv.

Wir entwickeln uns stetig weiter und optimieren laufend unsere Organisation und unsere
Geschéftsablaufe

2.2.3. Umsetzungsstrategie/ sieben Stossrichtungen

Identifikation mit Siedlung / Wohnumfeld stéarken

Guten Mietermix anstreben

Weitere Zielgruppen ansprechen

Zusatznutzen fir Siedlungen und einzelne Hauser schaffen
Nachhaltigkeit verbessern

In bestehenden Clustern wachsen

Dienstleistungen fir Dritte anbieten

NooakowdrR

2.2.4. Erneuerungsplanung

Die Erneuerungsplanung gibt Auskunft Gber Umfang und Terminierung der
Werterhaltungsmassnahmen in den kommenden zehn bis fiinfzehn Jahren. Die Erneuerungsplanung
ist kommuniziert und Teil der Mietunterlagen.

2.2.5. Jahresziele

Die Jahresziele der Siedlungsgenossenschaft werden vom Vorstand zu Beginn des Geschaftsjahrs
beschlossen und veroffentlicht.

Das Messen und Dokumentieren der Zielerreichung (Controlling, Zielerreichungsgesprache,
Projektreviews, Management-Review) bildet die Basis flr eine kontinuierliche Verbesserung der
Leistungen.
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2.3. Rollenmodell
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Die Gesamtheit der Genossenschafterinnen und Genossenschafter legt in den Statuten den
Ubergeordneten Rahmen fir das Handeln des Vorstands fest.

Der Vorstand ist das strategische Leitungsorgan der SGE und tragt als Exekutivorgan die
Verantwortung fir samtliche Aktivitaten gegeniiber der Generalversammliung. Er plant und steuert
die Organisation, sowie die Weiterentwicklung der SGE. Er gibt die Ziele und Kompetenzen fir das
Handeln der Geschaftsstelle vor.

Die Geschaftsstelle ist das operative Dienstleistungszentrum der SGE. Aufgaben, die nicht
ausdrucklich als Vorstandsaufgaben bezeichnet sind, werden von der Geschaftsstelle besorgt. Dies
sind insbesondere die Bewirtschaftung, die Mitgliederbetreuung, das Bauwesen, der Unterhalt der
Liegenschaften sowie die zentralen Dienste (Services) der Genossenschaft.

Die Mieterinnen und Mieter erfillen ihre mietvertraglichen Verpflichtungen und nehmen als
Genossenschafterinnen und Genossenschafter ihre Mitverantwortung und ihre Mitwirkungsrechte im
Siedlungsrahmen (Siedlungsversammlung, Siedlungskommissionen) und auf Genossenschaftsstufe
(Generalversammlung) wabhr.
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Die Prozesseignerin /der Prozesseigner (PE) betreut die ihr/ihm zugewiesenen Prozesse und ist

verantwortlich fir deren sachlich richtige Wiedergabe in den Beschreibungen, die Einbindung von
Vorgaben (Weisungen, Gesetze etc.), die Bereitstellung von Hilfsmitteln (Checklisten, Formulare
usw.), die Prozessabwicklung, die eingehende Instruktion der am Prozess beteiligten anderen
Mitarbeitenden, die Aufdeckung und Behebung von Schwachstellen sowie die Optimierung der

Ablaufe. Sie/er ist Ansprechpartnerin/Ansprechpartner fir Belange dieses Prozesses.

2.4, Dualitat Genossenschafter: Mieter

Die nachfolgende Grafik zeigt die Doppelrolle von Genossenschafter bzw. Genossenschafterin und
Mieter bzw. Mieterin auf. Sie verdeutlicht die Mitwirkungsmaoglichkeiten als Genossenschaftsmitglied

sowie die Verbindlichkeiten durch Mietvertrag und Hausordnung als Mieterinnen und Mieter.

Genossenschafter*in / Mitgliedschaft / AK
Nebenamt/ Entschadigung

Genossenschafter*in
Generalversammlung

Vorstand
Kommissionen

Entwicklung der Genossenschaft

! Siedlungé- RN
versammlung SIKo

Mieter*in / Mietvertrag / Mietzins
Geschéftsstelle / Anstellung / Salar

<> Mieter*in

<15 Geschiftsstelle / Mitarbeitende SGE

Wohnalltag

| Mieterversammlung

SIEDLUNGSGENOSSENSCHAFT EIGENGRUND
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2.5. Rollen

2.5.1. Mitglieder-Organe

Rolle Beschrieb

Generalversammlung -
(GV)

Mitgliederversammlung

Vorstand (VS) =

Revisionsstelle -

Siedlungsversammiung

Siedlungskommission
(SIKO)

Mieterversammlung

Mieterbeteiligung -

Die GV ist die jahrliche Versammlung samtlicher
Genossenschafterinnen und Genossenschafter. Sie ist das oberste
Organ der Genossenschaft. Sie beschliesst die Statuten, wahlt die
Mitglieder des Vorstandes sowie die Revisionsstelle und genehmigt
den Jahresbericht und die Jahresrechnung.

Die Kompetenzen und Aufgaben der GV sind in den Art. 25 bis Art.
28 der Statuten geregelt.

Zur Behandlung wichtiger Geschéafte kann der Vorstand zu
Mitgliederversammlungen einladen. Mitgliederversammlungen
haben konsultativen oder informativen Charakter.

Weitere Mitgliederzusammenkunfte sind im Art. 29 der Statuten
geregelt.

Der VS besteht aus mindestens funf Mitgliedern. Die Mehrheit muss
aus Mieter-Genossenschafterinnen oder Mieter-Genossenschaftern
bestehen. Der VS ist im Rahmen der gesetzlichen und
statutarischen Bestimmungen (Art. 30 bis 32 der Statuten) flr die
Verwaltung und alle Geschéfte der Genossenschaft zustandig, die
nicht ausdriicklich der Generalversammlung oder anderen Organen
vorbehalten bleiben.

Die Revisionsstelle prift die Buchhaltung, die Jahresrechnung und
die Bilanz. Sie wird von der GV fir drei Jahre gewahlt. Rechte und
Pflichten der Revisionsstelle sind in Art. 33 der Statuten geregelt.

Die Siedlungsversammlung ist die Versammlung der in einer oder
in mehreren zusammengeschlossenen Siedlungen wohnhaften
Mitglieder. Ihre Aufgaben und Kompetenzen sind in Art. 34 der
Statuten geregelt.

Die Siedlungskommission ist ein Ausschuss von
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern einer Siedlung,
die sich um die Aktivierung der Siedlungsgemeinschaft bemihen.
Ihre Aufgaben sind in den Statuten Art. 35 und einem besonderen
Vorstandsbeschluss geregelt.

Die Mieterinnen und Mieter einer Siedlung kommen auf Einladung
der SIKO zur Behandlung von Siedlungsanliegen zusammen.

Geschaftsstelle oder Spezialkommissionen (Baukommission)
kénnen die Mieterinnen und Mieter einer Siedlung zu
Beteiligungsanlassen einladen.

Siedlungsgenossenschaft Eigengrund
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2.5.2. Vorstand und Kommissionen

(Statuten Art. 30, Abs. 2)

Rolle Beschrieb

Prasidium (PR)

Standige
Kommissionen

Planungs- und
Baukommission
(PBKO)

Mitglieder- &
Mieterkommission
(MIKO)

Geschéftskommissio
n (GEKO)

Stadtische
Vertretung

Die Prasidentin/der Prasident fuhrt die Genossenschaft gemass den
SGE-Statuten. Sie/er verantwortet die geregelte Tatigkeit des
Vorstands und die Koordination von Vorstand und Geschéaftsstelle.
Sie/er vertritt die Genossenschaft mit der GF/dem GF nach aussen.
Er ist verantwortlich fiir das Risikomanagement der SGE.

Die stdndigen Kommissionen beraten die (strategischen) Geschafte
im Zustandigkeitsbereich und stellen Antrag an den Vorstand.
Folgende standige Kommissionen gibt es:, Planungs- und
Baukommission (PBKO), Mitglieder- & Mieterkommission (MIKO),
Geschaftskommission (GEKO).

An der konstituierenden Vorstandssitzung wahlt der VS die Mitglieder
der standigen Kommissionen und deren Vorsitzende.

Die GS ist in allen standigen Kommissionen durch den GF, allenfalls
durch Teamleitende vertreten.

Fur besondere, termingebundene Félle kann der VS den standigen
Kommissionen Entscheidungskompetenzen erteilen.

In den Zustandigkeitsbereich der PBKO gehdren Bauten, Siedlungen
und Zukunftsprojekte, das heisst Bauprojekte in der strategischen
Phase, die Erneuerungsplanung als mittelfristige Bauplanung,
Nachhaltigkeit im Bau sowie Baulandakquisition. Operative
Baugeschafte sind Sache der Geschaftsstelle.

In die Zustandigkeit der MIKO gehéren strategische Vorgaben zum
Mietgeschaft, Vermietungsreglement, Mieterbiro, Soziales,
Forderung der Mitwirkung und Partizipation,
Siedlungsversammlungen und SIKOs.

Die MIKO ist ausserdem zustandig fur das TFM

In die Zustandigkeit der GEKO fallen Fuhrungsfragen und
Sofortmassnahmen, das heisst der Flihrungsrhythmus gemass
Statuten und MS, Generalversammlung, Geschéftsbericht, die
Qualitatssicherung/MS, die Aufnahme neuer SGE-Mitglieder
zwischen den VS, Kontakte zu Behorden, Vorstand WBG und
anderen Parteien.

Die GEKO ist ausserdem fur Kommunikation, Personalwesen und IT
zustandig.

In den Zustandigkeitsbereich der GEKO gehdren Finanzen und
Ressourcen, das heisst mittel- und langfristige Finanz- und
Anlagepolitik, Budget, Jahresrechnung, Mietzinspolitik, IKS,
Revisionen.

Die Vertretung der Stadt Zirich im VS nimmt grundsatzlich die
Interessen der Stadt Zirich wahr, wacht Uber die Einhaltung der
Vorschriften im Zusammenhang mit der Wohnbauférderung, wirkt
gemass ihrer fachlichen Kompetenz untersttitzend mit und sorgt als
Bindeglied zwischen dem Bautrdger und der Stadt fur die
notwendigen bzw. nitzlichen Kontakte mit den zustéandigen
Amtsstellen.

Siedlungsgenossenschaft Eigengrund
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Managementsystemb
eauftragte/r (MSB)=
GEKO

Vorstandsassistenz
(VA)

Geschéaftsfuhrung
(GF)

Besondere
Kommissionen

Die/der MSB tragt die Gesamtverantwortung fiur das
Managementsystem. Dazu gehéren Fiihrung und Uberwachung des
MS-Leiters, Sicherstellen, dass das MS allen Stellen bekannt ist und
umgesetzt wird, Erstellen des jahrlichen Management-Reviews,
Bewertung der Zielerreichung und der Wirksamkeit, Verbesserung
von Methoden und Ablaufen, Weiterentwicklung und Anpassung des
MS an veranderte Zielsetzungen und Strukturen

Die VA gewahrleistet den Support des Vorstands, verfasst die
Protokolle an Vorstandszusammenkinften, Generalversammlungen
und Kommissionssitzungen und fuhrt im Auftrag des Vorstands
Ubergeordnete Projekte aus.

Die GF nimmt an den Vorstandssitzungen mit beratender Stimme teil.

Besondere Kommissionen, in der Regel projektbezogen, bearbeiten
im Auftrag des Vorstands spezielle Aufgaben und erhalten die daftir
erforderlichen Kompetenzen in einem VS-Beschluss. Auch Nicht-
Mitglieder kdnnen einer Kommission angehéren.

2.5.3. Geschaftsstelle

Rolle

Beschrieb

Geschaftsstelle
(GS)

Geschafts-
fihrung (GF)

Immobilienentwicklu
ng (IE)

Soziokultur

Bewirtschaftung

Unterhalt &
Hauswarte

Finanzen &
Controlling (F&C)

Business Support
(BS)

Managementsysteml
eitende/r (MSL) = GF

Die GS ist unterteilt in die Bereiche Bewirtschaftung, Unterhalt,
Soziokultur, Immobilienentwicklung und Finanzen & Controlling sowie
Business Support und Geschéftsfilhrung.

Die GF leitet die Geschéftsstelle der Genossenschaft im Rahmen der
Vorgaben und ist verantwortlich fir ihr einwandfreies Funktionieren.
Die GF setzt die Ziele und Vorgaben des Vorstands in
Verwaltungsaktivitaten um und ist daftir verantwortlich, dass die
Mitarbeitenden ihre Aufgaben korrekt, effizient, termin- und
kundengerecht erfillen.

Die GF erfiillt samtliche ,Stabsaufgaben® wie Personalwesen, IT
sowie Kommunikation und vertritt die Geschéftsstelle nach aussen.

Der Bereich Immobilienentwicklung sorgt fiir die korrekte Planung
und Budgetierung von Bauprojekten, fir die einwandfreie
Projektabwicklung sowie die Baudokumentation.

Der Bereich Soziokultur ist zustandig fir die Betreuung der
Mieterschaft, die Siedlungskommissionen (SIKO) sowie die Sozial-
und Mieterberatung.

Der Bereich Bewirtschaftung ist zustandig fur die Bewirtschaftung des
Wohnungsbestands und der Lieferanten.

Der Bereich Unterhalt & Hauswarte organisiert das Technical Facility
Management (TFM) und ist verantwortlich fur den Unterhalt, die
Ordnung und Sauberkeit der Liegenschaften.

Der Bereich F&C ist zustandig fur das Finanz- und Rechnungswesen.

Der BS umfasst Aufgaben im Bereich QM, MS, IT und Projekte der
GS.

Die MS-Leiterin/der MS-Leiter ist fir die Umsetzung und Einhaltung
des MS verantwortlich. Sie/er koordiniert, tiberwacht und kontrolliert
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das MS, unterstitzt die/den MSB im Vorstand bei der
Weiterentwicklung des MS, stellt die Durchfihrung der internen
Audits sicher, wertet mit der Geschaftskommission interne Audits
und Verbesserungsvorschlage aus und erarbeitet Vorschlage fur die
Optimierung des MS.

Managementsystem - Der/die MSA arbeitet im Auftrag des MSL und ist zustandig fur die
Assistent/-in (MSA) = Aktualisierung der MS-Dokumentation. Weiter unterstitzt er die PEs
Business Support bei der kontinuierlichen Verbesserung und Anpassung der Prozesse

und Nachweisdokumentationen und informiert laufend die
Mitarbeitenden Uber Verbesserungsaktivitaten.

Prozesseigner/in (PE) - Der Prozessverantwortliche ist fir die zielorientierte, strategische
Steuerung eines Prozesses zustandig. Im Zentrum seines Handelns
stehen sowohl die Zielausrichtung des eigenen Prozesses mit
anderen Prozessen als auch die Auswahl nachhaltiger Kennzahlen
fur die Erfolgsmessung der Prozessleistung. Alle fir die
Prozesssteuerung und -ausfihrung bendétigten Ressourcen werden
von ihm zentral koordiniert.
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2.6.

Fuhrungsregelkreis und —rhythmus

Die Abbildung zeigt die Fuhrungsinstrumente und deren gegenseitigen Abhangigkeiten
(Fuhrungsregelkreis) fur die strategische Ebene (VS) und die operative Ebene (GS).
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3. Prozessmodell und Prozesse
3.1. Begriffe

Die Prozesse werden in drei Prozessgruppen gegliedert:
— Fuhrungsprozesse, die der zielgerichteten Lenkung der Geschafts- und Unterstiitzungs-
prozesse dienen
— Kernprozesse, die massgeblich auf die Wertschépfung sowie die Zufriedenheit der
Mieterinnen und Mieter bzw. Genossenschafterinnen und Genossenschafter ausgerichtet
sind
— Unterstlutzungsprozesse, die der Unterstiitzung der Geschafts- und Fiihrungsprozesse

dienen
Unfernehmens- Unternehmens- Unternehmens-
anun steuerun: entwicklul

r-TTTTTTTT T TT T T T T T T TR Kernprozesse =— — ——— == === === === == — —— — - — -
-~ Mitglieder & Mieter -

Immoblllenmanagement

Zufriedenheit

Genossenschafter & Mieter

Anforderungen
Genossenschafter & Mieter

=

3.2. Einsicht und Auskunft

Prozessmodell und Prozesse sind interne Arbeitsinstrumente des Vorstands und der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der SGE. Sie werden, im Gegensatz zum Management-Handbuch, nicht
veroffentlicht.

Spezifische Auskunfte kdnnen bei der SGE-Geschéaftsfuhrung erfragt werden.
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