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Vorstand

Seit der an der letzten GV beschlossenen Struktur-Reform sind die Vorstandssitzungen deutlich

entlastet worden. Mit neun Mitgliedern sind wir vollzahlig, und es hat sich eine gute, speditive

Arbeitsatmosphére entwickelt. Wir trafen uns im Oktober zu einer halbtagigen Retraite, an der

ohne den Druck der Tagesgeschéfte, die Organisation der Vorstandsarbeit und die (Jah-

res-)Ziele diskutiert wurden. Der Vorstand traf sich etwa monatlich, insgesamt zu neun Vor-

standssitzungen (Vorjahr 18). Gezielte Vorarbeit macht der Geschéftsleitende Ausschuss, und

Grundlagen werden in Arbeitsgruppen vorbereitet. Deshalb wurde jede Sitzung - neben den

Berichten Uber die laufenden Geschafte - angereichert durch Schwerpunkithemen:

- Diskussion und Entscheid zur Neuordnung der Depositenkasse

- Meinungsbildung rund um die im Februar/Marz 1997 durchgefiihrte Bedirfnisabklarung
unter WOGENO-Mitgliedern

- Visionieren der neuen Diaserie Uber die WOGENO-Liegenschaften (innen und aussen)

- Information von Stefan Kessler Gber seine Marktforschung zum Liegenschaftenmarkt.

An einem kalten, aber schonen Samsiag besichiigten wir unter anregender Fiihrung von
Lisbeth Sippel und Elsbeth Kindhauser cis WOGENO-Liegenschaften. Sie gaben den Vor-
standsmitgliedern einen guten Ein- und Usbemiick Sesindruckt waren die Teilnehmerlnnen,
mit wieviel Sorgfalt und Pfiffigkeit die Hauser und Wohnungen in Stand gehalten werden. Es
zeigten sich aber auch architektonische und organissionsche Mangel. die durch die Bedurfnis-
abklarung bestatigt wurden und die wir im kommendsn J=ir 2ngshen werden.

Mit dem Riicktritt von Claudia Valentin und Vincenzo Sawiers verien oer WOGENO-Vorstand
zwei pragende Mitglieder. Claudia Valentin war finf Jahre i Vorsi=nc oo 5=t w2 ors archi-
tektonischen Kenntnisse bei Hauserkaufen und Renovatonsoromesr srgsor=cs S= nat
auch massgeblich zum Beizug der aussenstehenden Baufachoerson Seo=s=o= Vincsnm
Baviera ist ein Uberzeugter WOGENO-Genossenschafier. Er hat i VWos=ns ooe ososrioer
den Hausvereinen immer die idellen Werte und Ziele der WOGENDC varo=ten. =r v cuss ==
JWOGENO-Gewissen". Ein weiteres Beispiel dafiir sind die Neuinisressentnnee—
Versammlungen, die er jeweils mit viel Engagement bestritt. Vincenze Bavie= war o= ==
im Vorstand.

Beiden Zurlicktretenden sei an dieser Stelle herzlich gedankt fir Ihr Engagement

WOGENO-UMFRAGE 1997

Im Frihjahr 1997 verschickte die WOGENO an alle 802 Genossenschaftsmitglieder einen Frao=
bogen. Die Absicht war, mehr Uber die BedUrfnisse der Mitglieder und deren Zufriedenhen mtc=r
WOGENO als Organisation und Vermieterin zu erfahren. Der Fragebogen fiir die Mitglieder. dis i

WOGENO-Wohnungen wohnen (384 Mitglieder) unterschied sich in einigen Fragen von dem-



jenigen, welcher Mitglieder erhielten, die nicht in WOGENO-Wohnungen wohnen {422 Mitglieder).
Von den WOGENO-Bewohnerinnen (WB) schickten 151 den Fragebogen rechizeitig zurlick, was
40% entspricht. Von den nicht WOGENO-Bewohnerinnen (NWE) antworteten 17¢, namilich 42%.

In der folgenden Zusammenfassung méchten wir die interessantesten Resultate dieser Umfrage
vorstellen. Die detaillierte Auswertung, die auf jede einzelne Frage eingeht, ist in Tabellen- und
Textform im WOGENO-Sekretariat fir alle Mitglieder jederzeit einsehbar.

1. Zielgruppe

Die weitaus grosste Altersgruppe der WOGENO-Mitglieder ist zwischen 30 und 50 Jahre alt und
kann somit als eigentliche Zielgruppe bezeichnet werden. Ein moglicher Grund dafir kénnten die
Eigenkapitalanteile sein, die wesentlich héher sind als diejenigen von konventionellen Wohnge-
nossenschaften. Ein weiterer Grund konnte darin liegen, dass mehrheitlich die 30- bis 50jahrigen
den Fragebogen zurlickgeschickt haben.

2. Grundzufriedenheit
Im Durchschnitt sind sowohl Bewohnerinnen (WB) als auch Nichtbewohnerlnnen (NWB) mit der
Organisation, dem heutigen Vorstand, der Information und Mitbestimmung zufrieden.

Tabelle: gar ni.zufr. wenig zufr. zufrieden sehr zufr. keine Antw.
1. mit Verwaltung/Organis.1,2 % 6.7 % 582% 225% 124%
2. mit Vorstand 0.3 % 4.5 % 5156% 148% 288%
3. mit Information 1.2 % 12,7 % 509% 215% 136%
4. Mitbestimmung 0.6 % 9.7 % 512% 188% 197 %

Die Information der Mitglieder liegt im allgemeinen noch im Berech ,zufrieden®, wird unter
Winsche und Anregungen” aber als verbesserungswirdig bewertet. Gewiinscht werden insbe-
sondere von Nichtbewohnerinnen regelméassige Informationen tiner Organisation und Vorstand
(Finanzen, Investitionen und Personelles). Zu erwahnen ist, dass mehr Informationen Mehrkosten
verursachen.

3. Dienstleistung der WOGENO

Rund die Halfte aller Bewohnerinnen wiinschen eine Beratung fur die Hausgemeinschaften. Am
haufigsten wird eine Beratung fiir die Hausverwaltung gewiinscht (Hausvorstand und Organisati-
on, Buchhaltung, Aemtli, transparente Mietvertrage und Wohnungsabnahmen). Der Vorschlag der
Antwortenden, dass die Verwaltung fiir transparente Mietvertrage zustandig sein soll, kommt
diesem Punkt entgegen. Weitere Unterstiitzung wird in Form von Supervision, regelmassigen
Besuchen durch Vorstand, Schlichtung, bei neuen Hausern, Renovationspolitik, oekologischen
Zielen, Anschaffung von Geréaten und Patenfunktion fiir neue Bewohnerlnen gegeniiber ,alten®
(Gewohnheitsrechte) gewiinscht.

4. Ausbaustandard Wohnungen

Lediglich 60 WB von 151 sind der Meinung, dass in ihrer Wohnung etwas fehlt. Der meistgenann-
te Mangel der Hauser bezieht sich auf den Ausbaustandard, 30 Nennungen, (Kiiche, Bad, TV-
Anschluss, Warmwasser (Helmi neu). Im weiteren werden Grundrenovation, 14 Nennungen,
(Schall- und Warmeisolation, gute Fenster, Fassade, Zentralheizung, feuerpolizeiliche Sicherhei-
ten), Garten, Balkon und Dachterrasse, 12 Nennungen, Nebenrdume, 10 Nennungen (mit trocke-
nen Lagermdglichkeiten in Estrich und Keller, Wandschranke) und Velostinder, 6 Nennungen,
gewinscht. Die wenigsten Bewohnerinnen sind bereit, fiir Aenderungen mehr zu bezahlen. Die-
jenigen, die mehr bezahlen wiirden, sind lediglich bereit, monatlich Fr. 25.- bis 100.- auszugeben.

5. Verkauf, Solifonds

Eine grosse Mehrheit (80%) aller Mitglieder sind generell fiir den Verkauf von schwierig vermietba
ren Liegenschaften. Viele Mitglieder machten keine oder nur unklare Angaben (iber ihre Solibei-
trage, woraus zu schliessen ist, dass die Unterscheidung zwischen Nebenkosten und Solifonds
schwerfiel. .

8. Belegungsvorschriften

Mit den Belegungsvorschriften sind 15,8% der Nichtbewohnerinnen und 16,7% der Bewohnerin-
nen nicht zufrieden, woraus zu schliessen ist, dass rund 1/6 aller antwortenden Mitglieder mit
dieser Regelung unzufrieden ist. Der Vorschlag, dass die Belegungsvorschriften von der Wohnfla
che und der Zimmerzahl abhéngig sein sollte, wird bereits praktiziert.

7. Wohnungssuchende Mitglieder

Rund die Halfte aller NWB sind an einer WOGENO-Wohnung interessiert. Dieser Gruppe gehére
vorwiegend die 30- bis 50jahrigen an. Die meist gesuchte Wohnung ist eine 3,5- und 4,5-Zimmer-
Wohnung. Auf den Punkt im Fragebogen, ,ich wiirde in eine WOGENO-Wohnung ziehen, wenn
...", nannten die NWBs als wichtigste Bedingung die Lage der Wohnung, gefolgt von der Héhe de
Mietzinses und als nachstes den Kriterien ,ruhig, sonnig, hell* und dem ,Kontakt im Haus". Auf di
Frage, ,aus folgenden Griinden glaube ich, wohnen Leute in einem WOGENO-Haus “, tippten sie
in erster Linie auf die Mitbestimmung und Sicherheit, beurteilten dann als immer noch ,wichtig” di
selbstverwaltete Wohnform, das gemeinschaftliche Wohnen, die Kostentransparenz und erst
zuletzt den Mietzins.

Der Vorstand wird sich im laufenden Jahr mit den Auswertungsresultaten beschéftigen. In einigen
Aspekten haben diese Uberraschende Ergebnisse hervorgebracht, in anderen Aspekten bestati-
gen sie bis anhin nur vermutete Werte. Die statistischen Resultate haben wir detailliert zu jeder
Frage in Text und Grafik ausgewertet, sie liegen im WOGENO-Sekretariat auf. Die einzelnen
Fragebogen bleiben aus Griinden des Personlichkeitsschutzes nicht einsehbar. Wir danken
Simone Rindlisbacher fur ihre fachliche Unterstitzung.

Vielen Dank noch einmal fir Euer erfreulich grosses Echo. Es wird dem Vorstand neue Impulse
fur die kinftige Arbeit geben.

Rationalisierung

Der Vorstand hat an der letzen GV vom August das Postulat zur Priifung des Rationalisie-
rungspotentials entgegengenommen. Er hat diesen Auftrag umfassend verstanden und bei sich
selbst zuerst wahrgenommen, indem er die Vorstandsarbeit genauer unter die Lupe genommen
hat. Wie dem Teil ,\Vorstand” und ,Geschéaftsleitender Ausschuss” dieses Jahresberichtes en-
nommen werden kann, ist es ihm in diesen ersten 10 Monaten recht gut gelungen, sich auf we-
sentliches zu konzentrieren. Noch sind wir allerdings nicht am Ziel angekommen.

Die Rationalisierungsmaglichkeiten in der Geschéaftsstelle sind selbstverstandlich ebenfalls zu
untersuchen. Genauso wie die in den Hausvereinen, da deren Arbeit nicht zu unterschitzende
Auswirkungen auf den Arbeitsanfall in der Geschaftsstelle hat.

In einem ersten Schritt hat der Vorstand den IST-Zustand erfassen lassen, damit die Bereiche
identifiziert werden kénnen, die einer genaueren Untersuchung wert sind. Er wird sich damit im
nachsten Jahr befassen und der GV 1998 Vorschlage unterbreiten. Dabei méchte er aber be-
reits heute darauf verweisen, dass Rationalisierung oft nur mit Vereinheitlichung, Aufgabe von



Einzellésungen resp. Standardisierung erreicht werden kann. Rationalisierung kann auch be-
deuten kann, dass einzelne Aufgaben nicht mehr oder nicht mehr von den bisherigen Mitarbei-
terinnen erledigt werden , dass Winschenwertes von Notwendigem geschieden wird.

Der Vorstand ist der Meinung, dass die Geschéftstelle ihre Aufgabe heute im Rahmen des vor-
liegenden Auftrages effektiv und kostengiinstig erledigt. Das gaht unter anderem auch aus der
Umfrage hervor, die der Vorstand schriftlich bei den Mitgliedern durchgefuhrt hat.

Ausschliisse

Die Kombination von Genossenschaftsrecht und Mietrecht bringt den Bewohnerinnen von
WOGENO-Wohnungen einen Schutz vor Wohnungsverlust, der dem eines Wohnungseigentii-
mers in nichts nachsteht. Dies ist von den Genossenschaften so gewollt.

Leider gibt es nun Bereiche, in denen der Schutz sogar noch Cber diese Grenze hinausgeht.
Dies zeigen die beiden Félle, die an den letzten beiden GV's , eine davon ausserordentlich,
zum Ausschluss von zwei Mitgliedern flihrten. In beiden Fallen haben die Genossenschafterin-
nen mietvertragliche Verpflichtungen, die eine Erstreckung des Mietverhaltnisses ausschlie-
ssen, nicht erfullt. In einem Fall wird der Ausschluss angefochten und damit die Auflésung des
Mietvertrages zwischen dem Hausverein und der Mieterin zumindest stark verzégert. In beiden
Fallen entstehen dem Hausverein Verluste oder wird das Zusammenleben in der Hausgemein-
schaft bis zur Unertraglichkeit belastet.

Der Vorstand hat darum einen Anwalt des Verbandes fir Wohnungswesen mit der Priifung der
Frage beauftragt, wie eine missbrauchliche Ausnutzung der Stellung des Genossenschaf-
ters/der Mieterin verhindert werden kann. Das Resultat ist nicht Uberwaltigend. Es scheint dem
Vorstand aber richtig, die wenigen Ansatzpunkte, die einen verbesserten Schutz der Genos-
senschafterinnen und der Hausvereine bringen, in die Statuten einzubauen.

Bald ein Jahr ,,Geschéftsleitender Ausschuss® (GA)

Die wichtigsten Ziele der aus eingehenden Diskussionen im friheren Vorstand hervorgegange-
nen Reorganisation waren die Entlastung der Vorstandsmitglieder, die Konzentration auf We-
sentliches, Professionalisierung der Vorstandsarbeit und die Beschleunigung der Tagesge-
schéfte.

Ein Mittel um diese Ziele zu erreichen, waren die Schaffung des Geschéaftsleitenden Ausschus-
ses. Dieser setzt sich aus dem Prasidenten und der Geschaftsfiihrerin sowie in speziellen Fal-
len aus der Baufachperson zusammen.

Er kimmert sich erstens um die taglichen Probleme und Geschafte. Dem Wunsch des Prasi-
denten folgend hat der Vorstand dem GA, was dessen Entscheidungskompetenz angeht, keine
starren Regeln auferlegt. Dafiir informiert der GA den Vorstand tiber die getroffenen Entscheide
vollumfanglich und stellt damit sicher, dass dieser seine Aufgabe als Leitungs- und Kontrollor-
gan wahrnehmen kann. In den letzten zehn Monaten bildete sich eine flexible und speditive
Praxis zum Vorgehen in den taglichen Geschéften heraus, die mit einem am griinen Tisch er-
arbeiteten Reglement kaum hatte erreicht werden kénnen. Diese Arbeitsweise setzt viel Offen-
heit, gegenseitiges Vertrauen und vor allem Konflikt- und Kritikiahigkeit voraus.

Zweitens bereitet der GA die Sitzungen des Vorstandes sowohl inhaltlich als auch ablaufméassig
grundlich vor und erarbeitet die notwendigen Entscheidungsgrundlagen fiir die Vorstandsmit-
glieder. Er fiihrt eine Geschéfts- und Fristenkontrolle, die eine enge und effiziente Begleitung
aller im Vorstand zu diskutierenden und zu entscheidenden Themen erméglicht. Diese auf den
ersten Blick eigentlich selbstverstandlich erscheinenden organisatorischen und administrativen
Instrumente erfordern immer wieder besondere Anstrengungen und eine gute Portion Selbst-
disziplin. Sie sollen in den néchsten zwdlf Monaten weiterentwickelt und verfeinert werden. Da-
bei wollen wir darauf achten, dass die Birokratie moglichst klein bleibt und dass die Effektivitat
der Arbeit aller Gremien weiter gehoben werden kann.

Geschiéftsstelle

Die von der letzten Generalversammlung bewilligte Erhéhung der Stellenprozente in der Ge-
schaftsstelle um 15 % kam genau zur rechten Zeit und war in ihrem Ausmass absolut notwen-
dig. Die praktisch vollumfangliche Delegation der operativen Aufgaben an die Geschéftsstelle,
zusatzlicher Aufwand als Folge der Jahresziele des Vorstandes, das Neubauprojekt Limmat-
talstrasse sowie der Kauf von zwei Mehrfamilienhdusern beanspruchten die Geschéaftsstelle in
hohem Masse. Auch die WOGENO verzeichnet einen héheren Anteil an Wohnungswechsel,
und dies wirkt sich sehr stark auf unseren Arbeitsaufwand aus. 1996 wurden 21 Wohnungen
und drei Geschéftsrdume ausgeschrieben (1995 18 Mietobjekte) und jedes Mal musste das
Prozedere mit Ausschreibungen, Bewerbungsverfahren, Eigenkapitalregelungen etc. tber die
Biihne gebracht werden. Dazu kamen die 16 neu zu vermietenden Wohnungen an der Limmat-
talstrasse. Im Gegensatz zu friiher bewerben sich weniger Leute, und die Halfte der Wohnun-
gen wurde an Nicht-Mitglieder vergeben. Es gab auch einzelne kurze Leersténde. Dies hangt
aber v.a. damit zusammen, dass die WOGENO-Wohnungsvertrage auf jeden Monat kiindbar
sind, d.h. auf sehr uniibliche Termine wie Ende Jahr oder Sommer. Diese Regelung kommt den
Mieterinnen natirlich sehr entgegen, fiir die Hausvereine jedoch ist es ein Nachteil, da
Nachmieterinnen oft nicht so rasch wechseln kénnen. Langerdauernde Leerstadnde haben wir
gliicklicherweise nur bei einer Liegenschaft zu verzeichnen, deren Wehnungen zwar ruhig ge-
legen sind, aber etwas abseits, klein und nicht billig sind.

Wie auch die Umfrage unter den Mitgliedern zeigte, wiirden vor allem jingere Hausvereine eine
unterstiitzende Begleitung ihrer Tatigkeit schatzen. Das immer komplexer werdende Mietrecht,
technische, abwicklungsmassige und rechtliche Fragen bei Unterhalts- und Erneuerungsarbei-
ten, buchhalterische Fragen bei den Nebenkosten und hauseigenen Fonds etc. fordern die
Hausvereine aufs ausserste. Hier miissen Mittel und Wege gefunden werden, die den engagier-
ten Mitgliedern der Hausvereinsvorstande die notwendige Hilfestellung geben.

Es ist der Geschaftsstelle allein nicht mdglich, diese Hilfe zu leisten. Der Vorstand wird sich da-
her mit ihr zusammen im Rahmen der Jahresziele 1997/98 Gedanken zu diesem Thema ma-
chen. Selbstverstandlich wird dies auch die Solidaritat und Mitarbeit der Hausvereine und der
einzelnen Mitglieder erfordern.

Depositenkasse :

Der WOGENO-Vorstand ist bestrebt, den Liegenschaftenbestand méglichst glinstig zu finanzie-
ren. Ein Mittel dazu ist unsere Depositenkasse. Diese soll den Einlegerinnen attraktivere Be-
dingungen bieten und der WOGENO zu mehr Geld verhelfen. Eine Arbeitsgruppe hat daraufhin



verschiedene Vorschlage ausgearbeitet, und es wurde beschlossen, neu zwei verschiedene
Kontotypen anzubieten und den Zinssatz dem Hypozins statt wie bisher dem Sparkontozins
anzupassen. Die beiden neuen Konti unterscheiden sich durch Kiindigungsdauer und Zinssatz.
Neben dem bisherigen Konto mit kurzfristiger Perspektive wurde ein neues Konto mit einer l&n-
gerfristigen Perspektive und dafir héherem Zinssatz eingefiihrt.

S ton
Tk Smeces £ 32 Solcsri==iooes wurcen gemass GV-Beschluss vom letzten Jahr um die

' M —e Speere won | T 0=s AS=zpesis der Nichtbewohnerlnnen gekirzt (=
= u-_-::m--—; T Soicani= oS o WOGEND wurde such in diesem Jahr starker als auch
| Sow tEmmemmaer Nemee fee Solicerisssetracen fUr ganze Hauser wurden auch dieses
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== _==r=i=ece - COwmOn DS = si=tansch nichi vorgesehen - Gber diesen Fonds finanziert
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Bauressort

Im Zuge der Strukturdnderungen hat der WOGENQ-Vorstand in der Person von Emil Seliner
seit August eine ausgewiesene Baufachperson beigezogen. Emil Seliner hat vorher sporadisch
Bauprojekte der WOGENO begleitet.

Das Schwergewicht der Aufgaben im letzten Jahr bildete die Baubegleitung an der Limmattal-
strasse fur den Neubau des Mehrfamilienhauses und den Bauernhausumbau. Dabei wurden
die Interessen der WOGENO gegeniber Dritten (Planer, Unternehmer, Behérden) wahrge-
nommen. Termin-, Kosten- und Qualitatskontrolle waren die wicktigsten Aufgaben. Die beiden
Objekte konnten termingerecht bezogen werden, obwohl drei Mcnate vor dem Bezugstermin
der ortliche Bauleiter des Architekten die Zusammenarbeit aufloste und dadurch die Situation
erschwert wurde.

Zwei weitere Baubegleitungsarbeiten betrafen die Umbauten an der Elisabethenstrasse 14a
und an der Burgstrasse 19. Die vorgesehenen Kosten und Termine konnten dabei von den Ar-
chitektinnen eingehalten werden.

Kleinere Bauleitungsarbeiten sind in Vorbereitung und werden 1997 an der Hénggerstrasse 18
sowie an der Hellmi neu ausgefiihrt.

Im weiteren wurde bei allen Fragen des Unterhaltes und zukunftiger Umbauvorhaben Unter-
stiitzung geleistet in Zusammenarbeit mit den Vertreterinnen des Vorstandes, der Geschéfts-
stelle und den entsprechenden Hausvereinen, z.B. bei Balkonanbauten, dem Einbau zentraler
Warmwasserversorgungen, feuerpolizeilicher Auflagen, Versicherungsschéden, Heizkessel-
auswechslungen, Boilerersatz, Flachdachsanierungen etc.

Bei angebotenen Kaufobjekten wurde der bauliche Zustand geprift.

Administrativ konnte das Zahlungswesen fiir die Architektinnen vereinheitlicht, definiert und
angewendet werden. Als weiteres Ziel soll ein Organisations- und Pflichtenheft fiir die Architek-

tinnen ausgearbeitet werden, welches sich Uber die gesamte Zusammenarbeit bei Um- und allf.

Neubauten erstreckt.

Nachstes Jahr wird eine zentrale Handwerker/Unternehmerliste erstellt, worin die Handwerker,
welche zur Zufriedenheit der WOGENO gearbeitet haben, aufgefiihrt sind und die bei Arbeiten
beriicksichtigt werden kénnen. Diese Liste dient als Hilfsmittel bei Unterhalt oder Renovationen
sowie Umbauten und kann durch die Hausvereine oder durch die beauftragten Architektinnen
erweitert werden.

Fur den gesamten Liegenschaftenbestand der WOGENO sind Geb&udeaufnahmen in Zusam-
menarbeit mit den Hausvereinen vorgesehen. Dazu ist zur Zeit die neue Diagnosemethode
,Duega” in der Testphase. Dies ermdglicht die Finanzplanung mit den notwendigen wiinschba-
ren Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten der einzelnen Objekie. Es ist deshalb beabsichtigt,
mit diesem neuen Instrument, welches die neuesten Erkenntnisse in diesem Bereich beinhaltet,
zu arbeiten. Sobald uns diese Methode zuganglich ist, werden die WOGENO-Liegenschaften
erfasst und ausgewertet.

Hduser und Projekte

Neubau- und Renovationsprojekt Limmattalstrasse 216/218

Auf Ende Jahr konnte termingerecht der Neubau und die Renovation dieser beiden Liegen-
schaften abgeschlossen werden. Fiir den WOGENO-Vorstand ist eine mehrjéhrige Planungs-
phase und flr die Baukommission eine mehrmonatige Bauphase mit vielen Auf und Ab’s zu
Ende gegangen. Das Ergebnis darf sich sehen lassen. Alle Wohnungen sind vermietet, gréss-
tenteils an Interessentinnen ausserhalb der WOGENO. Ein Hausverein hat sich in kurzer Zeit
gebildet und Ubernimmt erfreulicherweise sehr rasch die notwendigen Verwaltungsaufgaben.

Pflanzschulstrasse 79

Auf Initiative der Erbengemeinschaft konnte die WOGENO im Juli ein dlteres 10-Familienhaus
zu einem recht glinstigen Preis erwerben. Die Mehrheit der Bewohnerlnnen war sehr interes-
siert an der Uebernahme in Selbstverwaltung und fiir die vier geklindigten Wohnungen konnten
(mehrheitlich aus der WOGENO-Mitgliedschaft) neue Mieterinnen gefunden werden. Im Laufe
des Sommers wurden erste notwendige Unterhaltsarbeiten gemacht (Elektrisch, Malerarbeiten,
Baden).

Aemtlerstrasse 39

Um einen dhnlich gelagerten Fall handelt es sich bei der Aemtlerstrasse mit fiinf Wohnungen.
Hier wurde die WOGENO auf Wunsch der Mieterinnen aktiv und auch dieses Haus konnten wir
auf Juli Gbernehmen.

Fur beide Liegenschaften konnte schon nach kurzer Zeit ein Hausmietvertrag abgeschlossen
werden.

Renovationsprojekte

Hoénggerstrasse 18/Burgstrasse 19 )
Im kleinen Nebengebaude der Honggerstrasse wurde auf Wunsch des Hausvereins ein kaum
benltzter Gemeinschaftsraum in eine sehr schone 2-Zimmer-Galerie-Wohnung umgewandelt.



Elisabethenstrasse 18a

Die sich tiber langere Zeit hinziehende erste Renovationsphase an der Gewerbeliegenschaft
konnte Ende Jahr abgeschlossen werden. Relativ viel Geld musste investiert werden fir Mass-
nahmen im Brandschutzbereich (Treppenhaus), fiir die Erneuerung der Heizung, und den teil-
weisen Ersatz von Fenstern.

Diverse grossere Investitionen waren notwendig im Iseb&hnli in Uster (Dacher) und an der
Idastrasse (Heizung).

Aussenkontakte

WOGENO Schweiz

Die WOGENO Schweiz hat im letzten Jahr ein grésseres Gewicht auf die QOeffentlichkeitsarbeit
gelegt. Ein dreimal jahrlich erscheinendes Info soll dazu dienen, Informationen allen WOGE-
NOs zugénglich zu machen und Themen aufzugreifen, welche spezifisch fiir unser Wohnmodell
interessant sein kénnen. Von grosser Hilfe ist der regelmassige Austausch unter den Mitglie-
dern der WOGENO Schweiz zu diversen Themen wie Geldbeschaffung, WEG, Selbstverwal-
tung etc.

19996 hat die WOGENO Schweiz zwei Seminarien durchgefilhrt. Eines zum Thema Mietrecht
und Genossenschaftsrecht, das andere zu Renovationsfragen.

Die Freiztgigkeit fur WOGENO-Mitglieder bei Bewerbungen fiir Wohnungen in allen WOGENO-
Kantonen hat die WOGENO-Ziirich schon verwirklicht, indem sie ihre Statuten dementspre-
chend abgeandert hat.

Die Veranderungen im Wohnungsmarkt spiiren auch die WOGENOSs, zwar in unterschiedli-
chem Masse, aber doch fiir einige mit gravierenderen Auswirkungen. Mehrmonatige Leerstan-
de oder der Zwang zur nichtkostendeckenden Vermietung kann bei Genossenschaften, die ja
auch in guten Zeiten der Kostenmiete verpflichtet, sind zu grossen Problemen fiihren.

Selbstverwaltete WOGENO- 36 Liegenschaften (27 Hausvereine) mit
Liegenschaften 214 Wohnungen und
per Ende 1996 ca. 1900 m2 Gewerbeflache

Altbauliegenschaften Hell-

mut/Hohlstrasse- 5 Hauser mit 28 Wohnungen

Total 41 Hauser mit 242 Wohnungen
Mitgliederbestand per 31.12.96 792

Bewohnerlnnen 376

Nichtbewohnerinnen 416

Eintritte 96 110

Austritte 96 53

Wogeno Zirich, Brauerstrasse 75, 8004 Ziirich

Bilanz per 31.12.1996

31.12.96 Vorjahr
Aktiven
Umlaufsvermdgen
Flissige Mittel 61'479.67 149'982.67
Debitoren 111'634.80 113'486.40
Delkredere -6'613.60 -9'942.80
Ubrige kurzfristige Forderungen 102'121.80 109'372.00
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2'993.10 271'615.77 105'661.40 468'569.67
Anlagevermigen
Liegenschaften (Buchwerte) 47'801'938.46 44'937'938.46
Heimfallfonds Baurechte -1'569'738.46 -1'317'738.46
Um-, Neubauten, Projekte 3'396'330.65 662'289.50
Biromaschinen/Einrichtungen 9'700.00 14'400.00
Diverse Beteiligungen 68'400.00 63'900.00
Aktien AG Anderhalden 1'862'076.16 1'862'076.16
Darlehen AG Anderhalden 2'908'828.29 54'477'535.10 2'908'828.29 49'131'693.95
Total Aktiven 54'749'150.87 49'600'263.62
Passiven
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1'329'994.20 952'485.65
Darlehensschulden Uster 5'179'847.50 5'217'347.50
Ubrige Darlehen/Baukredite 6'822'112.35 3'323'393.30
Hypotheken 31'153'900.00 30'232'840.00
Depositenkasse 3'881'348.45 4'214'429.80
Solidaritdtsfonds 166'880.15 166'880.15
Passive Rechnungsabgrenzungen 263'280.30 239'956.65
Ruckstellungen Erneuerungsfonds 835'800.00 49'633'162.95 622'330.00 44'969'663.05
Eigenkapital
Anteilscheine Nichtbewohner 1'248°000.00 1'200'000.00
Anteilscheine Bewohner 3'858'540.00 3'422'090.00
Gesetzliche Reserven 1'000.00 1'000.00
Gewinnvortrag aus Vorjahr 7'510.57 7'085.27
Reingewinn 937.35 5'115'987.92 425.30  4'630'600.57
Total Passiven 54'749'150.87 49'600'263.62

15.05.97 Bilanz FiBu.xls



Waogeno Zdrich, Brauerstrasse 75, 8004 Zirich

Erfolgsrechnung 1.1.96 - 31.12.96

Ertrag

Betriebsertrag
Mietertrag
Solidaritatsbeitrage
Kapitalertrag
Ubrige Ertrége

Total Ertrag

Aufwand

Liegenschaftenaufwand
Hypothekarzinsen

Schuldzinsen Uster
Liegenschaften-Unterhalt
Ubriger Liegenschaftenaufwand
Miet- und Baurechtszinsen
Abschreibung Liegenschaften
Einlagen Heimfallfonds
Einlagen Erneuerungsfonds

Ubrige Ka pitalkosten

Bank-, Darlehens- und Depositen-

kassen-Zinsen, Bankspesen

Verwaltungsaufwand
Personalkosten Sekretariat
Raumkosten Boro
Unterhalt/Ersatz Einrichtung
Abschreibung Einrichtung
Kosten + Spesen Vorstand/GL
Buchhaltung / Revision

Ubrige Verwaltungskosten

Ubriger Aufwand
Offentlichkeitsarbeit
Leistungen Solidaritatsfond
Einlage in Solidadritdtsfonds

Neutraler Aufwand
Periodenfremder AufwandErtrag
Steuern Stadt/Kanton/Bund

Reingewinn

15.05.97

1.1.-31.12.1996 Vorjahr
3'606'119.35 3'619'598.75
68'862.60 62'788.35
169'264.10 195'666.45
5'647.50 3'849'893.55 10'278.15  3'888'331.70
3'849'893.55 3'888'331.70
1'660'697.20 1'695'758.90
204'616.55 238'379.35
293'169.60 328'422.70
60'044.70 68'534.05
390'560.00 394'570.00
131'694.95 46'528.25
252'000.00 250'224.30
279'680.65 -3'272'463.55 268'550.80 -3'290'968.35
175'857.85 -175'857.85 208'024.90 -208'024.90
160'455.65 143'298.60
27'490.30 25'184.00
2'185.45 1'078.05
4'700.00 7'154.05
16'014.10 24'143.45
51'584.55 39'117.00
35'422.05 -297'852.10 38'005.40  -277'980.55
5'866.40 5'309.15
53'624.55 38'507.20
0.00 -59'490.95 36'281.15 -80'097.50
9'280.40 10'848.45
34'011.25 -43'291.55 19'986.65 -30'835.10
937.35 425.30

Bilanz FiBu.xls

Wogeno Zirich, Brauerstrasse 75, 8004 Zirich

Anhang zum Abschluss per 31.12.1996

1. Eventualverpflichtungen:

zurlickzuzahlende WEG-Vorschiisse (Grundverbilligungen) 3'885'802.70

2. Eventualguthaben:

garantierte zukinftige Einnahmen (WEG) 3'985'802.70

3. Vorschlag des Vorstandes an die Generalversammlung zur Gewinnverwednung:
Der in der Jahresrechnung 1996 ausgewiesene Gewinn von Fr. 837.35 wird zusammen mit dem Gewinn-
vortrag auf neue Rechnung vorgetragen. Dieser betrdgt somit neu Fr.8'447.92

Uebersicht Solidarititsfonds 1996

Saldovortrag 1.1.1996 +166'880.15

Solidarititsbeitrage 1996

+68'862.60
WOGENO-Beitrag (1% Anteilscheinkapital
Nichtbewohner von 1,25 Mio) +12'500.00
Solidarititsleistungen 1996 gem. BH - 53'624.55
Zunahme 1996 Solidarititsfonds +27'7 +27
Saldo 31.12.1996 +194'618.20
Buchwert per 31.12.1996' 166'880.15
Beziige 1996
Aemtlerstrasse 79 623.--
Hubensstrasse 67 6'529.-
Waidstrasse 25 17°481.--

Idastrassse 48 450.--

Eierbrechtstrasse 31 9'737.--
Heinrichstrasse 133 1’168.--
Stationsstrasse 32 7°014.--
Tramstrasse 11 4°053.—
Uetlibergstrasse 84 .67569.--
Total 53°624.—

! Aus steuerlichen Griinden wird der Solidarititsfonds in der FiBu ab 1.1.1996 nicht mehr gedufnet, Stant
dessen werden Zu- oder Abnahmen des Fonds iiber hohere oder tiefere Abschreibungen auf den Liegenschaf-
ten ausgeglichen. Der Saldo des Fonds steht aber weiterhin fiir reg] ische Lei

gen zur Verfilgung.



Bericht der Kontrollstelle
an die Generalversammlung der

WOGENO (Ziirich)
Brauerstrasse 74

8004 Ziirich

Herrliberg, 22. Mai 1997 rst

Treutandbiro

René Steimer

Betriebsdkonom HWV

Aryanastrasse 38
CH-8704 Herriiberg
Telefon 01. 91536 95

Fax 01.21508 04

w

e-mail rsteimer@access.ch

Als Kontrollstelle Threr Gesellschaft habe ich die auf den 31. Dezember 1996 abgeschlossene
Juhresrechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschriften gepriift.

lch stellte fest, dass

- die Bilanz und die Erfolgsrechnung mit den Buchhaltung iibereinstimmen,

- die Buchhaltung ordnungsgemiiss gefiihrt ist,

- bei der Darstellung der Vermogenslage und des Geschiiftsergebnisses die gesetzlichen Be-

wertungsgrundsitze sowie die Vorschriften der Statuten eingehaltzn sind,

- die Geschiftsfilhrung den Aufgaben entsprechend organisiert ist und die Voraussetzungen
fiir eine genossenschaftsrechts- und statutenkonforme Geschiifisfihrung gegeben sind.

Aufgrund meiner Priifung empfehle ich die vorliegende Jahresrechnung mit einem Gewinn

von Fr. 937.35 zu genehmigen.

Treuhandbiiro R. STEIMER

L ;\.C L 8 IER U
R. Steimer

(Leitender Revisor)

Beilagen:

- Bilanz

- Erfolgsrechnung
- Anhang

@ Miughed der Treuhand-Kammer

MWST. Nr. 289 Ba2

WOGENO Ziirich

Verzeichnis der Liegenschaften per 31.12.1996

Liegenschaft
Werte in Fr. 1000

Zwinglistrasse 40 ZH
Kdchlistrasse 3 ZH
Urdorf

Felsenrainstr. 78 ZH
Wuhrstrasse 11 ZH
Flurlingen

Klingenstr. 23 ZH
Russikon

Honggerstr. 18 ZH 1
Winzerhalde 5 ZH
Winzerhalde 9 ZH
Winzerhalde 10 ZH
Uetlibergstr. 84 ZH
Hellmutstrasse alt 2
Hellmutstrasse neu
Hohlraum 3

Waidstrasse 25 ZH
Uetikon

Hubenstr. 67+69 ZH 4
Heinrichstr.133 ZH
Biichnerstr. 9 ZH
Stationsstrasse 32 ZH
Eierbrechtstrasse 31-35 ZH
Idastrasse 48 ZH
Elisabethenstrasse 14a ZH
Pflanzschulstrasse 79 ZH
Aemtlerstrasse 39 ZH

Total

Inselstrasse (Uster)

! inkl. Werkstatt

2 kein Hausmietvertrag
3 zum Nettobuchwert

4 inkl. Werkstatt

15.05.97

Anlagewert
gemadss Haus-
mietvertrag

Heimfallfonds

1'665
947
1'004
823
1'693
443
1'966
1120
1'098
415
863
802
1'833
2'130
13734
614
2'302
927
1'046
1'385
1'346
2'475
2'870
2'036
891
1711
1045

49'284

4'558

Versicherungs-
wert 1.1.97

2'116
1167
1377
1'041
1'481
630
1'705
1'814
1'104
806
1'234
991
1'386
4'468
13'356

1722

823
1'386
1'209
1974
2'620
2'184
1'806

848
1'730
1'083

52:041

4'057

Buchwert
31.12.96
nach Abzug

1610
880
910
900

1'630
390
1'958
1'075
1'069
343
742
633
1'750
1'595
12'920
614
2'170
890
023
1'350
1320
2'440
2'800
1950
680
1'680
1'000

46'232



WOGENO Ziirich 1996

Vorstand
Sonja Anders
Thomas Bieri

Vincenzo Baviera .
Cristina Gloor

Peter Grundler (Prasident)

Claudia Hurlimann

Susann Mller
Stephan Rothmund

Claudia Valentin
Geschéftsleitung

Lisbeth Sippel

Externe Baufachperson

Elsbeth Kindhauser
Emil Seliner

Sekretariat

Geschiftspriifungskommission

vakant
Verwaltung Hellmi alt

Externe Kontrolistelle
Elvira Benz

Alois Degonda
René Steimer

Buchhaltung
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