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Jahresbericht 2002

Ein Riickblick

Liebe Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Im Juni 1996 hat die Generalversammiung einen neuen Vorstand und mich zum Présidenten
gewahlt. Wahrend 7 Jahren durfte ich die Geschicke der gréssten WOGENO leiten. Um es
gleich vorneweg zu sagen, es war fUr mich um eine interessante, herausfordernde und befrie-
digende Aufgabe.

Nun trete ich zurtick, wie ich es an der Generalversammlung im Juni 2002 angekindigt habe.
Was hat die Genossenschaft, den Prasidenten und den Vorstand in diesem Zeitraum bewegt?
Was ist erreicht worden? Was bleibt zu tun?

Erreicht haben wir gemeinsam, dass unsere Genossenschaft

= Einige sehr gute neue Liegenschaften erwerben und so den Gesamtbestand an Wohnun-
gen um Uber 10 % erhéhen konnte.

e Den Cashflow markant erhéhen konnte. Dies gestattet die Aussage, dass die WOGENO
langfristig in der Lage ist, ihre Aufgabe erfolgreich fortzufilhren.Das heisst auch, dass das
von den Mitgliedern in sie gesetzte Vertrauen gerechtfertigt ist.

Sowohl die Genossenschafterinnen und Genossenschafter, die mit ihren Bewohner- oder
Mitglieder-Anteilscheinen an der Genossenschaft oder durch Einlagen in die Depositen-
kasse beteiligt sind, durfen davon ausgehen, dass ihr Geld sicher angelegt ist.

Aber auch aussenstehende Geschéftspartner, und da denke ich vor allem an die Banken,
kénnen feststellen, dass sich die WOGENO Zrich sehr gut entwickelt, dass sie ihr Ver-
trauen verdient.

» Von der Stadt Zurich als verlasslicher Partner fir die Mitwirkung an der Verwirklichung des
Projektes 10000 neue Wohnungen betrachtet wird. Sie bietet der WOGENO einen weiteren
Abschluss eines Baurechtsvertrages fiir die Realisierung von 30 grossen Wohnungen im
Bockler an (siehe dazu Traktandum Nr. 6 der GV),

» Die Professionalisierung des Vorstandes und der Geschaftsstelle umgesetzt hat. Dazu
gehoren u.a. die Schaffung verschiedener Ressorts, entsprechende Kompetenzverteilungen
im Finanzbereich und die Uebersicht iber den baulichen Zustand unserer Liegenschaften.

= Bei einigen Liegenschaften im Einvernehmen mit den Bewohnerinnen gréssere Reno-
vationsarbeiten im Kichen- und Badbereich angehen konnte.

Bewegt hat mich und den Vorstand




e vor allem die Strukturreform. Sie hat gezeigt, dass es innerhalb der Mitgliederschaft zwei
etwa gleich grosse Fraktionen gibt. Dem Vorstand ist es nicht gelungen, mehrheitsfahige
Vorschldge zu prasentieren. Das Thema ist aber nicht vom Tisch und mit den beiden Ge-
neralversammlungen, ist ein Prozess in Gang gebracht worden. Die GV vom Juni 2002 hat
den Vorstand auch beauftragt, einen Bericht zum weiteren Vorgehen vorzulegen. Er erfullt
diesen Auftrag unter Traktandum 10 der diesjahrigen Generalversammlung. Ich wiinsche
der WOGENO und der neuen Fihrung viel Kreativitat und Geschick in der Bearbeitung
dieser Aufgabe.

e dass das Zusammenleben in WOGENO-Liegenschaften auch zu Konflikten fihren kann.
Wenn dann trotz Hausvereinssitzungen unter Beteiligung von Vorstandsmitgliedern und
Mediation keine tragfahigen Lésungen gefunden werden kénnen und das Gesamtwohl! einer
Hausgenossenschaft aufzurechnen ist gegen die Interessen eines Einzelnen, bleibt als
ultima ratio nur der Ausschluss aus der Genossenschaft und die Kundigung. Der Vorstand
macht sich diesen Schritt aber nicht leicht und ein Antrag eines Hausvereins auf Ausschluss
ist in jedem Fall verbunden mit der Anhérung beider Konfiktparteien.

« die Tatsache, dass er sich gezwungen sieht der GV, erstmals in der Geschichte unserer
Genossenschaft, vorzuschlagen eine Liegenschaft zu verkaufen. Er tut dies nach grundli-
cher Prufung aller Méglichkeiten und weil es aus seiner Sicht die am wenigsten schlechte
Losung ist.

Was bleibt zu tun?

Selbstverstandlich bleibt bei einer so lebendigen Gemeinschaft wie der WOGENOQ immer viel
zu tun. Der Vorstand und die neue Fluhrung muss zuerst einmal die Herausforderungen des
Tagesgeschéfts so managen, dass ihm Zeit bleibt fur die Geschaftsfelder mit strategischer Be-
deutung. Glicklicherweise kann er sich da auf menschlich, fachlich und engagementmassig
sehr gute Mitarbeiterinnen der Geschéaftsstelle abstltzen. Lisbeth Sippel und Elsbeth
Kindhauser sind aber mehr als nur kompetente Immokblienfachfrauen, sie geben auch immer
wieder wichtige Impulse.

Zu den strategisch wichtigen Geschaften zahle ich

1. Die erfolgreiche Abwicklung des Projektes Bockler. Es handelt sich da um eine fur die
WOGENO grosse Kiste. Die Projektkosten betragen 12 Millionen. Damit wird die Bilanz-
summe nach Projektabschluss um fast 20 % zunehmen. Ich habe das Projekt sehr genau
mitverfolgt und kann festhalten, dass die verantwortliche Baukommission sehr umsichtig,
mit grossem Engagement und vor allem auf hohem fachlichen Niveau vorgeht. Die
WOGENO kann also davon ausgehen, dass nicht nur eine sehr ansprechende und den
Bedurfnissen der Genossenschafterinnen entsprechende Siedlung entstehen wird. Sie
kann auch sicher sein, dass es kostenmassig keine Ueberraschungen geben wird.

2. Die Strukturreform und darin insbesondere die Revision cer Statuten. Mir scheint, dass die
WOGENO jetzt gut daran tut, etwas Gras Uber die Sache wachsen zu lassen. Einzelfragen,
die sich aus der unterschiedlichen Interpretation der bestehenden Statuten ergeben, mus-
sen durch Verhandlungen zwischen den Kontrahenden gelost werden und, wenn das nicht
moglich ist, durch Entscheide der GPK. Dieser evolutionére Weg ist zwar langwieriger,
kann aber neue Lésungen aufzeigen, die dann in einer neuen Anstrengung in neue Statu-
ten gegossen werden kénnen.
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3. Das Weiterdenken'am Modell WOGENO. Neue Zielgruppen, neue Projekte. Hier liegt noch
ein spannendes Feld brach.

Ich bin fest Uberzeugt, dass die WOGENO Zurich auf dem richtigen Weg ist. Dank dem Enga-
gement vieler Genossenschafterinnen und Genossenschafter, insbesondere aber auch dank
der Arbeit des Vorstandes und der Geschéftsstelle. Der Geschaftsprifungskommission, die ja,
wie sie selbst feststellte, die Feuerprobe bestanden hat, winsche ich wenig Arbeit und wenn es
denn Arbeit gibt, Weitsicht und Weisheit bei der Erarbeitung ihrer Leitentscheide.

Peter Grundler, scheidender Prasident

Vorstand

Allgemeine Vorstandsarbeit

An 13 Abendsitzungen hat der WOGENO-Vorstand seine Geschafte bearbeitet. An einem
Samstagnachmittag im November hat er die Gelegenheit benutzt, sich von Susanne Mdller,
Vorstandsmitglied bis 2001, in die Arbeitsweise und Hintergriinde der Mediation als Mittel zur
Konfliktlosung einzufihren zu lassen.

Die ersten Monate waren noch gepragt von der Arbeit an der Struktur- und Statutenreform.
Nachdem aber keine Einigung zwischen den Antragen des Vorstandes und der Oppositions-
gruppe gefunden werden konnte, hat sich der Vorstand dazu durchgerungen, an der ordentli-
chen GV den Antrag auf Abbruch der Uebung zu stellen. Zu diesem Vorgehen gab es zwar kri-
tische Stimmen, aber schliesslich stimmte die Generalversammlung dem Antrag zu. Der Vor-
stand bekam den Auftrag sich bis zur GV 2003 zu Uberlegen, wie er das Projekt wieder ange-
hen wolle. Der Vorstand signalisierte aber schon an der GV klar, dass er es in der jetzigen Zu-
sammensetzung nicht sinnvoll findet, dieses Thema wieder aufzugreifen, sondern es dem
neuen Prasidium tberlassen will, zu gegebener Zeit die Reform wieder in Angriff zu nehmen.

Personelles

Personell verstarkt wurde im Berichtsjahr der 5-képfige Vorstand durch 2 Beisitzerinnen (Peter
Speck und Annemarie Hosli). Annemarie Hoésli hat sich anfangs September wegen Arbeits-
Uberlastung zurickgezogen. Peter Speck, ein Genossenschafter der ersten Stunde und lang-
jahriger Bewohner der Felsenrainstrasse 78, hat intensiv mitgearbeitet, muss aber |eider aus
gesundheitlichen Grinden von einem Vorstandsmandat Abstand nehmen. Wir danken Peter
Speck herzlich fur seinen Einsatz und bedauern seinen Rickzug ausserordentlich. -

Erstmals hat die Stadt Zirich von ihrem statutarischen Recht Gebrauch gemacht, einen Dele-
gierten in der Person von Stephan Theurrilat in die WOGENO abzuordnen. Stephan Theurillat
ist Immobilientreuh&nder und arbeitet bei der Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zurich, wo er
fur Verkaufe, Baurechte und Spezialaufgaben zustandig ist. Der Vorstand ist sehr froh um
diese fachkundige Unterstltzung. )

Wie an der letzten GV angekundigt, tritt Peter Griindler nach 7 Jahren Préasidium zurlick. Peter
Grundler trat nach 8 Jahren préasidentenloser Zeit keine einfache Aufgabe an, galt es doch, die
internen Strukturen des Vorstandes und der Geschéftsstelle zu Uberdenken. Unter seiner Fih-
rung wurde die Professionalisierung der Geschéftsstelle und des Vorstandes vorangetrieben.




Ausserdem ging es darum, dem Wachstum der Genossenschaft und LQE\ verénderten Rah-
menbedingungen mit entsprechenden Strukturen Rechnung zu tragen. Leider konnte er hier
als Prasident, aus den bekannten Grunden, diese Sache nicnt abschliessen. Als Betriebswirt-
schafter war ihm wichtig, die Genossenschaft auf eine sichere finanzielle Basis zu stellen und
einige Altlasten aus der Vergangenheit zu erledigen, trotzdem aber das Ziel des sanften, aber
steten Wachstums nicht aus den Augen zu verlieren. Die Zusammenarbeit mit der Geschéfts-
stelle war gepragt von Vertrauen und gegenseitiger Wertschatzung. Der Vorstand und die Ge-
schaftsstelle danken Peter Grindler herzlich fir die jahrelange Flhrung einer nicht immer ein-
fachen Organisation, wo an ihm als "Frontmann" oft auch die schwierigen Aufgaben hangen
blieben.

Der Vorstand hat im Laufe des Sommers die Ressorts neu besetzt und deren Aufgabengebiete
erganzt oder neu definiert. Zurzeit bestehen folgende Ressorts: Personal, Finanzen, Baukom-
mission Bockler und Bau. Ausserdem wurden jeweils ad-hoc Kommissionen zu speziellen
Problemen gebildet (z.B. Liegenschaft Eierbrechtstrasse, Prasidiumssuche). Fir die Nachfolge
des Prasidiums wurde ein etwas ungewohnter Weg eingeschlagen: Mit einem Inserat im Info-
blatt, in der WOZ und im "Wohnen" wurden Interessentinnen fir dieses Amt gesucht und aus
diesem Kreise wird sich das neue Prasidum zur Wahl an der GV stellen.

2 neue Liegenschaften wurden im letzten Jahr erworben: Im Sommer wurde die Liegenschaft
Limmattalstrasse 285 in Ziirich-Hongg gekauft. Obwohl nur mit 3 4-Zimmer-Wohnungen ei-
gentlich zu klein fur die WOGENO, hat sich der Vorstand trotzdem zum Kauf entschlossen. Die
Griinde waren die gute Lage mit schénem Garten, der gute Zustand und der Umstand, dass die
Initiative zum Erwerb aus Bewohnerlnnenkreisen kam. Ende Jahr dann der Erwerb der Wild-
bachstrasse 3, der ersten Liegenschaft der WOGENO im Seefeld. Das Haus hatte entspre-
chend der Lage seinen Preis und demzufolge sind die zwar grosszigigen 4-Zimmer-Wohnun-
gen nicht billig. Trotzdem: Die Nachfrage innerhalb der Genossenschaft nach den beiden
freien Wohnungen war gross.

Weitere Projekte wurden wie immer abgekléart. Dies beinhaltet in der Regel Besichtigung, Be-
rechnungen, Finanzierungsmoglichkeiten, bauliche Abklarungen und Prifung der Eignung als
selbstverwaltetes Haus, Kontakte zu Verkauferschaft, ev. auch Mieterinnen, und Beschluss im
Vorstand Uber Kaufangebote. In den meisten Fallen fUhren diese Arbeiten aber nicht zum Er-
folg. Mit einer Hausgenossenschaft, die sich der WOGENO anschliessen wollte, wurden mo-
natelange Gespréache gefuhrt und entsprechende Vorbereitungsarbeiten in die Wege geleitet.
Kurz vor Abschluss der Verhandlungen, hat sich diese Hausgenossenschaft dann entschlos-
sen, diese Fusion mit uns nicht durchzufuhren.

Eierbrechtstrasse 31-/35

Diese Liegenschaft beschaftigt den Vorstand seit mehreren Jahren. Seit einem Jahr wird die
Liegenschaft durch die Geschaftsstelle konventionell verwaliet und eine auswartige Hauswar-
tung Ubernimmt die entsprechenden Aufgaben, fur die sonst Ublicherweise der Hausverein zu-
sténdig ist. Die Wohnungen sind zwar alle vermietet, aber nur ein kleiner Teil der Mieterinnen
ist noch Genossenschaftsmitglied und hat das nétige Anteilscheinkapital erbracht. Die Gewer-
berdumlichkeiten stehen zum Teil seit mehreren Monaten leer, ebenso der gréssere Teil der
Autoeinstellplatze in der Tiefgarage. Auch dieses Jahr sind wieder erhebliche Unterhaltsarbei-
ten angefallen, und mittelfristig ist mit grésseren Investitionen zu rechnen. Diese Umstande
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veranlassten den Vorstand, eine Arbeitsgruppe einzusetzen, um Losungen fur diese Liegen-
schaft zu erarbeiten. Dabei sollte auch ein Verkauf kein Tabuthema sein.

Finanzressort

Wie immer versucht das Finanzressort durch diversifizierte Finanzierungsinstrumente die Situ-
ation auf dem Hypothekenmarkt méglichst optimal zu nutzen. Dies bedeutet eine Aufteilung
zwischen variablen und festen Hypotheken mit unterschiedlichen Laufzeiten. Daraus resultiert
nicht immer der aktuell tiefstméglichste Zinssatz, aber eine gute Risikoverteilung, die bei Zins-
steigerungen zum Tragen kommen wird. Festgestellt wurde, dass die Darlehensgeber fur den
gemeinnitzigen Wohnungsbau ihre Mithilfe von der Eigenkapitalbasis abhéngig machen und
dass unser prozentuale Anteil von gut 10 % unbedingt gehalten,méglichst aber noch verbes-
sert werden muss.

Die im Herbst auf den 1.1.2003 angekindigte Hypothekarzinssenkung hat das Finanzressort
veranlasst, dem Vorstand den Antrag zu unterbreiten, damit eine seit langerem fallige Erhé-
hung der Einlagen in die Erneuerungsfonds der einzelnen Liegenschaften zu kompensieren:
Neu soll diese Einlage 0.75 % des Geb&udeversicherungswertes betragen, dies entspricht
dann auch den Mindestvorschriften der Richtlinien im kantonalen und stadtischen Wohnungs-
bau. Da die Grundlagen der Mietzinsberechnungen seinerzeit von der Generalversammiung
beschlossen worden sind, wurde diese Massnahme zwar vorangewendet, soll aber im Nachhi-
nein der GV noch vorgelegt werden.

Die Entwicklung der Abschreibungen und Einlagen in die Heimfallfonds:
(1.50 % = steuerlich zuldssige Abschreibung)
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Hellmi alt

In die festgefahrene Situation ist im laufenden Jahr etwas Bewegung geraten: Einige MieterIn-
nen, die ein Interesse am langerfristigen Erhalt der Hellmi-alt-Liegenschaften haben und sich
des diesbezuglichen finanziellen Problems der WOGENO bewusst sind, suchten den Kontakt
mit dem Vorstand. Aufgrund einer offenen Diskussion und eingehender Analyse der finanziel-
len, baulichen und rechtlichen Fakten sahen die Arbeitsgruppenmitglieder Méglichkeiten fur
eine beide Seiten befriedigende L&sung. Der Vorstand verabschiedste einen Vereinbarungs-
entwurf mit der Bitte um Stellungnahme. Der WOGENOQ-Vorstand hofft sehr, dass sich hier



~

o/
nach Jahren der gerichtlichen Auseinandersetzungen eine zukunftstréchtige Losung abzeich-
net.

Geschaéftsstelle

Nach dem Riickzug der Strukturreform konnte sich auch die Geschéftsstelle wieder auf andere
Tatigkeiten konzentrieren. Die Ablésung des Hausmietvertrages durch einen Ven»va}turag_sver—
trag auf freiwilliger Basis tangiert die Statuten nicht. Der Venwaltungsvertrag wurde juristisch
noch einmal Uberarbeitet und vom Vorstand genehmigt. Mit den neuen Liegenschaften Marta-
strasse 120, Denzlerstrasse 36, Limmattalstrasse 285 und Wildbachstrasse 3 wurden Verwal-
tungsvertrage abgeschlossen, ebenso hat bis jetzt ein schon bestehender Hausverein vom
Hausmietvertrag auf den Verwaltungsvertrag gewechselt. Dzdurch ergibt sich eine Verbes§e-
rung der (miet)rechtlichen Basis und eine Entlastung der Hausvereine vom Erstellgn _der Miet-
vertrage. Die Geschéftsstelle stellt bei neuen Hausvereinen eine gewisse Pragmatik im l_Jm-
gang mit der Selbstverwaltung fest. Selbstverwaltung ist weniger eine Frage der |deologie,
sondern der Praktikabilitat im Alitag. Die Auslagerung von gewissen Verwaltungs- oder Haus-
wartaufgaben wie Buchhaltungsfihrung oder Treppenhausreinigung ist kein Tabu. Vermehrt
werden auch die Dienstleistungen der Geschéftsstelle, zum Teil gegen entsprechende Ent-
schadigung in Anspruch genommen.

Wohnungsausschreibungen

Die aktuelle Wohnungsknappheit hat zur Folge, dass die Geschaftsstelle tagtaglich Anfragen
von Nichtmitgliedern zu freien Wohnungen bekommt. Dies fuhrt zu kurzfristigen Eintritten in die
Genossenschaft und dann auch zu ebenso raschen Austritten, da ja die Suche nach einer
Wohnung zum Eintritt fuhrte und nicht unser Modell. Diese Erscheinung bringt uns grossen
Verwaltungsaufwand.

14 WOGENO-Wohnungen sind im letzten Jahr ausgeschrieben worden, genau die Halfte des
letzten Jahres, was auch auf die Verknappung des Wohnraums zurtckzufihren ist. Alle Woh-
nungen in der Stadt Zurich wurden an WOGENO-Mitglieder vergeben, bei den Vergaben an
Aussenstehende handelt es sich um Wohnungen ausserhalb des Stadtgebietes. Leersténde
waren nur kurzfristig an der Inselstrasse zu verzeichnen. Wechsel gibt es auch immer wieder
innerhalb der Hauser, v.a. dort wo unterschiedlich grosse Wohnungen zur Verfigung stehen.

Wohnungswechsel 2002(ohne He alt) 14
in Prozent 5,3%
Vergabe an Genossenschafterlnnen 3
Vergaben an Aussenstehende - 5
Wechsel bei Gewerbe/Buros 1

Héauser und Projekte

Neubauprojekt Bockler

Der Hauptschwerpunkt beim Projekt Bockler lag im Jahr 2002 bei Kostenberechung und Pla-
nung. Das Ergebnis der Testplanung ist weiter bearbeitet und konkretisiert worden. Aus diesem
Vorprojekt wurde ein Kostenvoranschlag erarbeitet. Beides wurde am 11.04.02 der a.o.
Wogeno-GV vorgelegt, wo es mit grossem Mehr abgesegnet wurde.

Mit Hochdruck wurde von den Architekten Hubacher/Haerle in Zusammenarbeit mit der Bau-
kommission (Sonja Anders, Lisbeth Sippel, Hansbeat Reusser) die Baueingabe erarbeitet und
im August der Stadt Zurich zur Genehmigung eingereicht. Seither zieren zahlreiche Bauge-
spanne das Areal, die auf die zukunftigen Abmessungen der 4 Mehrfamilienh&user schliessen
lassen. In Zusammenarbeit mit der Stadt haben wir eine Informationsveranstaltung tber die
geplante Ueberbauung fur Anwohnerinnen organisiert. Diese wurde gut besucht und hat ein
positives Echo ausgeldst. Aufgrund der &ffentlichen Ausschreibung haben aber trotzdem drei
Anwohner den Bauentscheid verlangt. Mit zwei Parteien haben Gesprache stattgefunden. Der
Bauentscheid ist kurz vor Weihnachten von der Bausektion der Stadt Zirich positiv gefélit wor-
den.

Die Zwischenzeit ist genutzt worden, fur Verhandiungen mit der Stadt Zirich tber die Bedin-
gungen des Baurechtsvertrages, damit dieser in Kirze unterschrieben werden kann. Ebenso
wurde ein Generalplanervertrag mit den Architekten und ihren Spezialisten fir die nachste
Phase, die GU-Submission, erarbeitet. Als unerfreulicher Auftakt zum Jahresbeginn 2003 sind
drei Rekurse eingegangen, welche unseren Zeitplan sicherlich nicht positiv beeinflussen.

Martastrasse

Die Liegenschaft Martastrasse wurde 2000 vollstandig renoviert. Die Bauabrechnung konnte
erst im Berichtsjahr genehmigt werden. Zum urspriinglichen Kostenvoranschlag ergaben sich
erhebliche Mehrkosten, bedingt durch einen Baurekurs, der sowohl héhere Planungskosten
wie auch Bauverzogerung und Mehraufwendungen bei verschiedenen Arbeitsgattungen zur
Folge hatte. Die Mietzinse wurden dadurch um einiges héher als vorgesehen, sie sind aber
nach wie vor konkurrenzfahig.

Inselstrasse 2-20, Uster

Im "Isebahnli" sind in nachster Zeit sowohl in den Wohnungen sowie am Gebaude Erneue-
rungsarbeiten notwendig. Bei den Wohnungen geht es darum, diese Uberall auf den gleichen
Standard zu bringen. Dies beinhaltet die Erneuerung von Bodenbelagen, Malerarbeiten und
Ersatz von Apparaten. Im letzten Jahr wurden 4 Wohnungen renoviert.

Restliche Liegenschaften
Die Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten waren dieses Jahr héher als im letzten Jahr. Hier
sollen nur die grésseren Projekte erwahnt werden.

Aemtlerstrasse 39 Ersatz der Heizung, Apparate, Umgebung

Felsenrainstrasse 78 Fenster malen




F -~

Falkenstrasse 19 Erneuerungsarbeiten bei Wohnungswechsel WOGENO Ziirich 2002
Winterthur

Vorstand
Hellmi neu Velohaus Sonja Anders

Thomas Bieri
Heinrichstrasse 133 Erneuerung der Hausanschlussleitung und diverse Silvio Calonder

Erneuerungsarbeiten an Fassade und Balkonen Peter Grindler (Prasident)
. e . Hansbeat Reusser
Pflanzschulstrasse 79 gréssere Erneuerungsarbeiten in der Wohnung im DG ] Stephan Theurillat (Delegierter der Stadt Zarich)
: : = l Beisitzerinnen
WOGENO-Liegenschaften 46 Liegenschaften mit 271 Wohnungen Annemarie Hosli (bis September 2002
per Ende 2002 und 2'040 m2 Gewerbeflache Peter Speck (bis April 2003)
davon selbstverwaltet:
39 Liegenschaften mit 230 Wohnungen
Mitgliederbestand per 31.12.02 916 Geschiftsstelle
Bewohnerinnen 414 Lisbeth Sippel
Nichtbewohnerinnen 502 f Elsbeth Kindhauser
Eintritte 2002 121 N
Austritte 2002 66 ;
| _ Externe Baufachperson
- Emil Seliper
Aussenkontakte \\ Geschiftspriifungskommission
: Franz Horvath

Kontakte gibt es zu anderen Genossenschaften in der Stadt Zrich durch Mitglieder des Vor- S

Susann Maller

standes oder der Geschéftsstelle. Immer wieder werden wir auch von auslandischen gemein- . Christoph Riegg

nitzigen Wohnbauunternehmungen, vorab aus Deutschland, besucht, die im Rahmen von Ex-
kursionen auf die WOGENO aufmerksam gemacht werden. .
Die i-_(ontakte innerhallb _des Dachverbandes de!' Sch}nveizerischan WOGENO-Genossenschaf- Extainer ffeuhéinder

ten finden regelmassig innerhalb deren Geschéftsleitung staft. Im vergangenen Jahr haben Aloie Deg/onda A )
keine grosseren Aktivitaten stattgefunden. Der Kontakt beschrankte sich innerhalb der B s e
WOGENO Schweiz auf den Informationsaustausch. f

Externe Kontrolistelle
René Steimer

GPK Jahresbericht 2003

Nachdem in den letzten Jahren keine GPK mehr bestellt war, wurden an der GV 2002 mit l
Susann Muller, Franz Horvath und Christoph Riiegg wieder eine GPK gewahit. Unsere Haupt- L
aufgabe sehen wir als interne Vermittlungs- und Rekursinstanz bei Konflikten zwischen Genos-
senschafterinnen, Hausvereinen und Vorstand/Geschéftsstelle. Fur diese Falle haben wir eine
Vorgehensweise bestimmt, welche auf der Wogeno-Homepage eingesehen werden kann.

Verwaltung Hellmi alt
house and work, Ursi und Hans Hauser

Die GPK hatte im Berichtsjahr einen Rekurs zwischen dem Verein Kéchli drii und dem Vor-
stand zu entscheiden wegen Bezlgen aus dem Erneuerungsfonds.
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Aktiven

Umlaufsvermégen

Flissige Mittel

Debitoren

Ubrige kurzfristige Forderungen
Aktive Rechnungsabgrenzungen

Anlagevermigen

Liegenschaften (Anlagewerte)
Wertberichtigung Liegenschaften
Heimfalifonds Baurechte

Um-, Neubauten, Projekte
Biaromaschinen/Einrichtungen
Diverse Beteiligungen

Aktien AG Anderhalden
Darlehen AG Anderhalden

Total Aktiven

Passiven

Fremdkapital

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Konto-Korrent Kredite
Darlehensschulden Uster

ubrige Darlehen/Baukredite
Hypotheken

Depositenkasse

Solidaritatsfonds

Passive Rechnungsabgrenzungen
Rickstellungen Erneuerungsfonds

Eigenkapital

Anteilscheine Nichtbewohner
Anteilscheine Bewohner
Gesetzliche Reserven

Gewinnvortrag aus Vorjahr
Reingewinn

Total Passiven

Bilanz per 31.12.2002

o

31.12.02 Vorjahr
373°'306.97 169'448.36
88'118.72 115'389.63
46'978.00 43'978.00
36'689.30 545'092.98 29°'233.00 358'048.99
64'333'611.46 59'989'599.01
-2'982'848.55 -2'522'051.10
-3'397'762.91 -3'139'6547.91
296'614.30 648°'415.15
2'800.00 4'300.00
51'700.00 43'200.00
1'862'076.16 1'862'076.16
2'300'000.00 62'466'190.46 2'300'000.00 59'185'991.31
63'011'283.45 59'544'040.30
203'270.71 227'789.71
0.00 732'907.85
4'141'211.45 4'155'211.45
8'468'122.00 8'428'675.00
36'710'960.00 33'170°200.00
4'153'498.85 4'026'789.45
166'880.15 166'880.15
267'918.40 337'668.30
2'391'900.00 56'503'761.56 2'106'000.00 53'352'021.91
1'506'000.00 1'368'000.00
4'988'600.00 4'812'950.00
1'000.00 1'000.00
10'068.39 9'705.29
1'853.50 6'607'521.89 363.10 6'192'018.38
63'011'283.45 59'544'040.30
10
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Erfolgsrechnung 1.1.2002 - 31.12.2002

Ertrag

Betriebsertrag
Mietertrag
Solidaritatsbeitrage
Kapitalertrag
Ubrige Ertrage

Total Ertrag

Aufwand

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

Ubrige Kapitalkosten
Bank-, Darlehens- und Depositen-
kassen-Zinsen, Bankspesen

Verwaltungsaufwand
Personalkosten Sekretariat
Raumkosten Baro
Unterhalt/Ersatz Einrichtung
Abschreibung Einrichtung
Kosten + Spesen Vorstand/GL
Buchhaltung / Revision
externe Verwaltung He alt
Ubrige Verwaltungskosten

Ubriger Aufwand
Baufachliche Beratung
Projektabklarungen
Offentlichkeitsarbeit
Leistungen Solidaritatsfond

Neutraler Aufwand
Periodenfremder Aufwand
Periodenfremder Ertrag
Steuern Stadt/Kanton/Bund

Reingewinn
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1.1.-31.12.2002 Vorjahr
4'141'018.50 4'101'850.50
81'245.00 81'637.00
101'278.31 107'366.18
15'553.30 4'339'085.11 6'835.00 4'297'588.68
4'339'095.11 4'297'588.68
1'610'740.35 1'713'691.35
131'369.95 164'745.95
399'303.55 270'380.84
38'879.56 23'409.50
388'273.00 394'598.00
460'797.45 252'741.15
258'215.00 319'707.85
459'400.00 -3'746'978.86 451'900.00 -3'591'174.64
198'929.75 -198'929.75 157'386.89 -157'386.89
185'243.60 194'042.30
25'971.80 24'621.80
3'473.70 5'369.35
1'500.00 2'400.00
27'175.90 32'742.55
9'139.70 15'891.05
19'368.00 19'368.00
44'216.70 -316'089.40 53'817.75 -348'252.80
549.40 1'695.15
0.00 148.45
143.30 11'503.55
46'141.90 -46'834.60 121'816.35 -135'163.50
-7'301.00 -45'079.00
5'327.45 1'556.70
-26'435.45 -28'409.00 -21'725.65 -65'247.95
1'853.50 363.10
oco



)

Anhang zum Abschluss per 31 .12.2002w

1. Eventualverpflichtungen

zurickzuzahlende WEG-Vorschiisse:
Wouhrstrasse 11, Zirich

Griindenstrasse 55, Flurlingen

Winzerhalde 5/9/10, Zurich

Hohlstrasse 86a,b,c / Brauerstrasse 75, Zirich
Inselstrasse 2-12, Uster

Total

2. Eventualguthaben

garantierte zukanftige Einnahmen (WEG)

3. Total Gebaudeversich

gswerte

4. Vorschlag des Vorstandes an die Generalversammlung zur Gewinnverwendung:

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Jahresgewinn
Vortrag auf neue Rechnung

1'166'200.00

4'445'933.00

4'445'933.00

68'347'800.00

11'921.89
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2002

536'811.00
81'141.00
860'314.00
1'801'467.00

10'068.39
1'853.50

Vorjahr

531'435.00
88'223.00
856'089.00
1'802'794.00

1'166'749.00

4'445'290.00

4'445'290.00

65'161'800.00

9'705.29
363.10

10'068.38

£

Ubersicht Solidaritdtsfonds 2002

Saldovortrag 1.1.2002
Solidaritatsbeitrage 2002

WOGENO-Beitrag
(1% Anteil i Nichtbewohner von 1.43 Mio.)

Solidaritatsleistungen 2002

Abnahme Solidaritdtsfonds
Saldo per 31.12.2002

Buchwert per 31.12.2002

81'245

14'300.00

-46'141.90

46'403.10

209'344.20

49'403.10

258'747.30

*) 166880.15

*) Aus steuerlichen Grinden wird der Solidaritatsfonds in der FiBu ab 1.1.1996 nicht mehr gedufnet.
Statt dessen werden Zu- oder Abnahmen des Fonds Ober hohere oder tiefere Abschreibungen auf
den Liegenschaften ausgeglichen. Der Saldo des Fonds steht aber weiterhin fir reglementarische

Leistungen zur Verfilgung.

Bezlige 2002

Eierbrechtstrasse 31/33
Heinrichstrasse 133
Hellmi neu Velohaus/Platz
Hellmi neu Whg.

Hellmi neu PP
Hénggerstrasse 18
Inselstrasse Whag.
Limmattalstrasse 216, PP
Limmattalstrasse 216, Whg
Stationsstrasse 32, Whg
Total

3'646.90
400.00
15'000.00
6'513.00
3'024.00
210.00
4'314.00
1'050.00
804.00
11'178.00
46'141.90
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Bericht der Kontrollstelle
an die Generalversammiung der

Treuhandbiro

René Steimer

-~ r
letriebsokonom HWV

Rennweg 27
CH-8704 Herrliberg
Telefon 01.915 3695

Fax 01.91508 04

WOGENO Ziirich
Brauerstrasse 75

8004 Zirich

Herrliberg, 19. Mai 2003

Als Kontrollstelle haben wir die Buchfihrung und die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung
und Anhang) sowie die Geschaftsflihrung der WOGEND Ziirich fir das am 31. Dezember 2002
abgeschlossene Geschéftsjahr geprift.

Fir die Jahresrechnung und die Geschaftsfihrung ist die Verwaltung verantwortlich, wahrend
unsere Aufgabe darin besteht, die Jahresrechnung und die Geschéftsfihrung zu priifen und zu
beurteilen. Wir bestdtigen, dass wir die Anforderungen hinsichtlich Befshigung und Unab-
hangigkeit erfillen.

Unsere Prilfung erfolgte nach den Grundsétzen des schweizerischen Beru'sstandes, wonach eine
Prifung so zu planen und durchzufihren ist, dass wesentliche Fehlaussagen in der
Jahresrechnung mit angemessener Sicherheit erkannt werden. Wir priften die Posten und
Angaben der Jahresrechnung mittels Analysen und Erhebungen auf der Basis von Stichproben.
Ferner beurteilten wir die Anwendung der massgebenden Rechnungslzgungsgrundsitze, die
wesentlichen Bewertungsentscheide sowie die Darstellung der Jahresrechnung als Ganzes. Bei
der Prifung der Geschéftsfihrung wird beurteilt, ob die Voraussetzungen fiir eine gesetzes- und
statutenkonforme  Geschéfisfihrung gegeben sind, dabei handelt es sich um eine
Zweckmassigkeitsprifung. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine ausreichende
Grundlage fur unser Urteil bildet.

Geméss unserer Beurteilung entsprechen die Buchfihrung und die Jahresrechnung und die
Geschaftsfiihrung (sowie die Fihrung des Genossenschaftsverzeichnisses und der Antrag zur
Verwendung des Reinertrages) dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Treuhandbiiro R. Steimer
L "
R. Steimer (Leitender Revisor)

Beilagen
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
- Antrag (ber die Verwendung des Bilanzgewinnes
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@ Mitglied der Treuhand-Kammer

e-mail rsteimer@access.ch

MWST. Nr. 289 842

[

T,

£
\\7§/rzeichnis der Liegenschaften per 31.12.2002

1 = inki. Werkstatt
2 = kein Hausmietverirag
3 = zum Nettobuchwert

4 = Besitzerin AG Anderhalden (100%ige Tochter der WOGENQ)

15

Liegenschaft Anlagewert | Versicherungs- | Nettobuchwert
gemass Haus- | wert 1.1.2003 31.12.02
mietvertrag nach Abzug
Amortisations-/
Heimfallfonds
Zwinglistrasse 40 ZH 1'783'000 2'268'000 1'640'000
Kdchlistrasse 3 ZH 992'000 1'251'000 880'000
Dorfstrasse 20 Urdorf 1'054'000 1'521'000 920'000
Felsenrainstrassse 78 ZH 923'000 1'134'000 861'000(
Wuhrstrasse 11 ZH 1'412'000 1'737'000 1'543'000
Griindenstrasse 55 Flurlingen 459'000 747'000 380'000
Klingenstrasse 23 ZH 2'446'000 1'980'000 2'310'000
Madetswilerstrasse 1-3 Russikon 1'161'000 1'944'000 1'060'000
Honggerstrasse 18 ZH 1 1'333'000 1'395'000 1'200'000
Winzerhalde 5 ZH 504'000 1'044'000 491'700
Winzerhalde 8 ZH 627000 1'386'000 675'500
Winzerhalde 10 ZH 623'000 1'152'000 594'300
Uetlibergstrasse 84 ZH 1'905'000 1'485'000 1'730'000
Hellmutstrasse alt ZH 2 2'130'000 4'788'000 1'169'000
Hellmutstrasse neu ZH 12'256'000 14'310'000 12'098'500
Hohlraum 3 480'000 T 480'000
Waidstrasse 25 ZH 2'216'000 1'845'000 1'990'000
Tramstrasse 11 Uetikon 927'000 882'000 820'000
Hubenstrasse 67+63 ZH 1 1'040'000 1'485'000 868'000
Heinrichstrasse 133 ZH 1'389'000 1'296'000 1'270'000
Biichnerstrasse 9 ZH 1'346'000 2'115'000 1'240'000
Stationsstrasse 32 ZH 3'044'000 3'312'000 2'810'000
Limmattalstrasse 218 ZH Bauemnhaus 1'233'000 1'242'000 1'088'000
Limmattalstrasse 216 ZH Menhrfamilienhaus 4'043'000 3'258'000 3'725'000
Eierbrechtstrasse 31-35 ZH 2'870'000 2'340'000 2'561'000
Idastrasse 48 ZH 2'062'000 1'835'000 1'840'000
Elisabethenstrasse 14a ZH 984'000 809'000 890'000
Pflanzschulstrasse 79 ZH 1'801'000 2'097'000 1'670'000
Amtlerstrasse 39 ZH 1'057'000 1'161'000 960'000
Falkenstrasse 19 Winterthur 1'389'000 1'117'800 1'340'000
Martastrasse 120 ZH 1'928'000 1'341'000 1'820'000
Denzlerstrasse 36 ZH 1'454'000 1'413'000 1'350'000
Limmattalstrasse 285 ZH 1'050'000 810000 952'000
Wildbachstrasse 3 ZH 2'783'000 1'647'000 2'706'000
Total 62'704'000 68'347'800 57'853'000
|Inselstrasse 2-20 Uster 4 4'354'000 4'481'000 4'094'165




