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Editorial

ZEIT DER UMBRUCHE UND
DES BRUCKENBAUENS

Im September 2020 habt ihr, liebe Genossenschafterinnen und Genossenschafter,
ein Novum in der Geschichte der Wogeno erlebt —erstmals musste die General-
versammlung brieflich durchgefihrt werden. Von den stimmberechtigten 4779
Genossenschafter*innen haben 778 daran teilgenommen. Damit war die Betei-
ligung bedeutend hoher, als sie es an den Prasenzversammlungen ist. Herzlichen
Dank fiir eure Teilnahme!

Dem vorausgegangen ist die Bewaltigung der ersten Corona-Welle im Friihjahr.
So arbeiten die Mitarbeitenden der Geschaftsstelle seit Frihling 2020 mehr-
heitlich im Homeoffice, haben aber die Geschéftsstelle permanent besetzt ge-
halten und blieben dauerhaft die Anlaufstelle fiir Anliegen aller Art. Fiir diese
Mehrarbeit bedanke ich mich im Namen des Vorstands bei allen Mitarbeitenden
der Geschaftsstelle herzlich.

Typisch flir die Wogeno zeigte sich wahrend der Corona-Zeit die gelebte Solida-
ritat mit den Geschéftsmieter*innen. Wahrend Politbern noch iiber Reduktionen
und Regelungen stritt, entschied der Vorstand, bis 60 Prozent der Mieten zu
erlassen und dies aus dem Solidaritatsfonds zu finanzieren. Diese Unterstiitzung
wurde von elf Unternehmungen dankend angenommen, und auch beim neuer-
lichen Lockdown flhrte der Vorstand diese Praxis fort. Gelebte Solidaritat —
unblrokratisch und schnell —, das ist die Wogeno.

Dank an den alten Vorstand

Ich bedanke mich bei meinem Vorganger Adrian Rehmann, der mir sein Amt nach
zehn Jahren intensiver und engagierter Tatigkeit ubergeben hat, und den
Vorstandsmitgliedern Evelyne Mader und NataSa Radulovic¢ fiir ihr Engagement
ganz herzlich. Die ausflhrliche Wirdigung ihrer Tatigkeit konntet ihr im Jah-
resbericht 2019 lesen. Eine Verabschiedung hat immer ein emotionales Momen-
tum. Gerade hier merke ich, wie schwierig es ist, den Dank nur schriftlich und
nicht personlich an der GV aussprechen zu konnen.
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Aufnahme der Tatigkeit

Als sich der neu gewdhlte Vorstand im September zur ersten Sitzung traf,
standen die Fahnen auf Sturm. Neben den vom «alten» Vorstand vorgeschlagenen
vier Personen wurden auch drei Personen aus dem Umfeld der AG Denkpause/
Weiterdenken gewdhlt. Als Aussenstehende sah ich mich in der Rolle einer Brii-
ckenbauerin. Wir alle, die wir von euch gewahlt und beauftragt wurden, die
Wogeno weiterzuentwickeln, mussten uns zusammenraufen und begannen nach
anfanglichen Schwierigkeiten, besser zusammenzuarbeiten. In diesem Jahr
haben wir intensiv an der Klarung von alten Fragestellungen gearbeitet, gegen-
seitiges Vertrauen aufgebaut und sind zu einer Gruppe zusammengewachsen,
die sich aus unterschiedlichen Personlichkeiten zusammensetzt, die, bis auf
eine Ausnahme, konstruktiv, wertschatzend und zielflihrend zusammenarbeitet.

Vorstandsretraiten

Um den Spagat zwischen Tagesgeschaft und offenen Fragen zu meistern, ent-
schieden wir uns schon in der Oktobersitzung, uns flir grundsatzliche Themen
zu Selbstverwaltung, aber auch fir eine «Chropfleerete» oder Fragen zum
Mitwirkungsprozess und zur Strategie an zwei Retraite-Tagen Zeit zu nehmen.
Diese haben wir mit Unterstiitzung einer externen Moderatorin/Mediatorin
erfolgreich durchgefihrt. Nebst Klarung von verschiedenen Themen und Zeit
fur wichtige Diskussionen fuhrte diese Retraite auch zu zwei Arbeitsgruppen,
die sich mit «den Vertragen der Wogeno» und «den Mietzinsmodellen» vertiefter
auseinandersetzen. Erstere ist bereits tatig, die zweite Arbeitsgruppe wird
nach der GV besetzt und aktiv. Zuséatzlich zu einer vertieften fachlichen Ausein-
andersetzung, die an der Retraite moglich wurde, fiihrte diese intensive Tatig-
keit auch zu mehr Vertrauen unter den Vorstandsmitgliedern.

Unsere Sitzungen und die Retraite fanden und finden bis heute Corona-konform
im digitalen Raum statt. Wir freuen uns schon jetzt, uns wieder persénlich zu
treffen, uns besser kennenzulernen und gelegentlich nach der Sitzung bei einem
Glas Wein oder einem Bier weiterdiskutieren zu konnen.
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Vorstand 2021 — Empfehlung zu den Wahlen

Wenn ich den Vorstand heute betrachte, ist aus einstigen Kontrahent*innen und
von aussen Dazugekommenen eine Gruppe entstanden, die sich mit den seit
einiger Zeit heftig diskutierten und teilweise strittigen Themen intensiv aus-
einandergesetzt und sie teilweise bereits aufgearbeitet hat. Jetzt sehe ich

ein Gremium vor mir, das sich engagiert und kreativ flr die Zukunft der Wogeno
einsetzt.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstandsmitglied Theodor Schmid hat sich lber
die ganze Periode sehr schwierig gestaltet. Einzelgesprache, Feedbackrunden
wie auch die Retraite konnten die Zusammenarbeit leider nicht verbessern.

Deshalb begrisst der Vorstand, aufgrund des zerriitteten Vertrauensverhalt-

nisses, dass sich Theodor Schmid aus dem Vorstand zuriickzieht und auf eine
Wiederwahl verzichtet.

Blick in die Zukunft

Uber den Baufortschritt des Westhofs und den Kauf von zwei Liegenschaften be-
richten die Vorstandskommissionen ausfihrlicher. Es ist mir wichtig, euch zu
informieren, dass trotz Corona-Einschrankungen die Bautatigkeiten wie geplant
fortgeflhrt werden konnten. Wir sind auf Kurs.

Der Vorstand wird sich mit der Weiterentwicklung des Hausverwaltungsvertrags
auseinandersetzen. Neben dem bestehenden Hausmietvertrag brauchen wir
fur verschiedene Hauser eine Regelung, die die Hausvereine von administrativen
Tatigkeiten entlastet.

Wie bereits angedeutet, hat sich in der Retraite gezeigt, dass das schon langer
kontrovers diskutierte Mietzinsmodell weiterentwickelt werden soll. Damit wird
sich eine Arbeitsgruppe auseinandersetzen. Zu gegebenem Zeitpunkt werden
wir euch informieren.

Ich méchte mich, auch im Namen meiner Vorstandskolleginnen und -kollegen,
herzlich bei euch fiir das geschenkte Vertrauen bedanken. Wir alle —und das
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sind mehr als 5000 Genossenschafter*innen —ermdglichen es, sich fiir ein Zirich
zu engagieren, in dem selbstverwaltetes Wohnen zu zahlbaren Preisen maglich
ist und mit Hausbau und -kauf auch fiir immer mehr Menschen mdglich sein
wird. Lasst uns gemeinsam die Zukunft der Wogeno gestalten!

Anita Wymann
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Allgemeiner Geschaftsverlauf

2020 war ein erfolgreiches Geschaftsjahr fir die Wogeno, die Ergebnisse sind
erfreulich und stabil.

Anzahl Vollzeitstellen

Am 31. Dezember 2020 sind bei der Wogeno flinf Personen angestellt. Sie teilen
sich 360 Stellenprozente —keine Veranderung zum Vorjahr.

Risikobeurteilung

Jahrlich Gberprifen der Vorstand und die Geschaftsleitung die wesentlichen
Risiken. Werden Risiken geortet, trifft der Vorstand die notwendigen Mass-
nahmen. Zurzeit bestehen keine wesentlichen Risiken.

Internes Kontrollsystem (IKS)

Die Wogeno Zlrich unterhalt ein IKS, worin die wichtigsten Prozesse dokumen-
tiert und dessen Existenz und Anwendung jahrlich durch die Revisionsstelle
geprift wird. Die Feststellungen fihren zu einer stetigen Verbesserung der
Ablaufe und Kontrollen. Es bestehen keine wesentlichen Schwachstellen.

Vermietungen

Die Nachfrage nach Wogeno-Wohnungen ist nach wie vor sehr gross. Ein Vermie-
tungsrisiko besteht praktisch nicht. Wohnungen an peripheren Lagen oder
ausserhalb Zurichs konnen teilweise sogar an Neumitglieder vermietet werden.
Auch samtliche Gewerberdume sind im Jahr 2020 vermietet worden.

Lagebericht

Solidaritatsfonds

Die Einlagen aller Wohnenden betragen im Berichtsjahr 159 753 Franken, die
der nicht daselbst Wohnenden 122 640 Franken. Der Saldo per Ende Jahr
betragt 2 775895 Franken. 52 023 Franken wurden 2020 bezogen: 6262 Franken
wurden aufgrund von Gesuchen von Mitgliedern oder Hausvereinen gespro-
chen, 9298 Franken fiir 6kologische Massnahmen und 36 463 Franken fiir Reduk-
tionen von Gewerbemieten aufgrund der Pandemie.

Bauprojekte, Sanierungen

Die Details zu den Bautatigkeiten der Wogeno Zirich finden sich auf Seite 15
im Bericht der standigen Baukommission und auf Seite 18 im Bericht der
Projektbaukommission Westhof.

Aussergewdhnliche Ereignisse

Die Corona-Pandemie hat auch die Gewerbemieter*innen der Wogeno getroffen.
Der Vorstand hat beschlossen, den betroffenen Mietern*innen mindestens

eine Reduktion von 60 Prozent zu gewahren. Die Reduktion wurde Uber die Soli-
daritatsfonds ausgeglichen.

Immobilien
Im Jahr 2020 ist es der Wogeno —dank der Initiative eines Bewohners —gelun-
gen, an der Irchelstrasse 10 in Zirich Unterstrass ein Mehrfamilienhaus zu kau-

fen. Ebenso konnte 2020 (per 1. 1.2021) der Erwerb fiir ein geschichtstrach-
tiges Mehrfamilienhaus an der Zlrcher Gartenhofstrasse 7 vorbereitet werden.

Zukunft

Das Projekt Westhof in Dilbendorf ist auf gutem Weg. Die Abbrucharbeiten wur-
den im Frihling 2020 ausgefiihrt, und nach erfolgtem Spatenstich im Juli 2020
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wurde die Bautatigkeit aufgenommen. Durch die sorgfaltige Planung und den
Start des Mitwirkungsprozesses im Jahr 2020 ist sichergestellt, dass das Pro-
jekt ein Erfolg sein wird.

Ende Januar 2020 rief der Notfall-Ausschuss der Weltgesundheitsorganisation
(WHO) wegen des Coronavirus eine «gesundheitliche Notlage von internatio-
naler Tragweite» aus. Der Bundesrat stufte die Situation am 16. Marz 2020 als
ausserordentliche Lage gemass Epidemiengesetz ein. Durch die vom Bundes-
rat getroffenen Massnahmen sind viele Firmen und Personen existenziell betrof-
fen. Entsprechend beschloss der Bundesrat ein umfassendes Massnahmenpa-
ket zur Abfederung der wirtschaftlichen Folgen von Covid-19. Nach wie vor be-
findet sich die Schweiz im Pandemie-Modus. Die langfristigen Auswirkungen
auf die 6konomische Situation sind schwierig vorauszusehen und zu beziffern.

Die Leerstandsquote der Wogeno hat sich im Jahr 2020 wie vorausgesagt nicht
erhoht. Durch die Massnahmen der Mietzinsreduktion fur die Gewerbemieten-
den konnten alle —teilweise langjahrigen — Mietverhdltnisse weitergefihrt
werden. Die Wogeno ist in der gliicklichen Lage, dass die Nachfrage nach ihren
Wohnungen nach wie vor sehr hoch ist. Zudem ist die Wogeno gewappnet fiir
Schwankungen im Markt. Sie verfiigt iiber ausreichendes Eigenkapital, das sie
in den letzten Jahren starken konnte. Werte wie Solidaritat, Gemeinschaftlich-
keit, Verzicht, Dankbarkeit und Demut werden auch 2021 sehr wichtig bleiben.

Anita Schlegel
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BERICHT DES VORSTANDS UND DER GESCHAFTSSTELLE

Vorstandstatigkeit

2020 traf sich der Vorstand zu elf Vorstandssitzungen. Drei Mitglieder des
Vorstands sind zuriickgetreten: Adrian Rehmann, NataSa Radulovi¢ und Evelyne
Mader. Neu gewdahlt wurden sieben Personen: Bernadette Bihler, Manuel Frei,
Nora Howald, Beat Jordi, Michele Morf, Theodor Schmid, Anita Wymann.

Der Vorstand konstituiert sich selbst, als Prasidentin wurde Anita Wymann, als
Vizeprasident Roger Scharer gewdhlt. Die meisten Vorstandsmitglieder sind in
Kommissionen tatig. Die Zusammensetzung der Kommissionen ist ab Seite 38,
«Gremien und Personen», ersichtlich.

Geschaftsstelle

Corona hat den Arbeitsalltag der Geschéftsstelle stark verandert. Ganz plotz-
lich musste vieles anders organisiert werden —ohne zu wissen, wie lange die
ungewohnte Lage andauern wiirde. Wie sich zeigt, ist der aussergewdhnliche Zu-
stand noch nicht zu Ende. Telefonapp, Remote-Zugriff, ein Zoom-Abo, Flexibili-
tat und Loyalitat aller Mitarbeitenden haben den Betrieb der Wogeno ohne Un-
terbruch gewahrleistet. Teamsitzungen finden ausschliesslich digital statt;
daflir ist die Freude umso grosser, wenn wir uns ungeplant oder auch geplant,
natlrlich nur mit Maske, auf der Geschaftsstelle treffen.

Die Ausschreibungen sind arbeitsintensiver geworden seit Corona —alle Inte-
ressierten missen sich nun anmelden, Listen missen erstellt werden. Auch
bei den Wohnungsbesichtigungen gilt es, die Vorschriften einzuhalten —doch
die Hausvereine kiimmern sich sehr flexibel und riicksichtsvoll um die Inte-
ressierten. Danke allen flirs Mitmachen und Durchhalten!

Die Mieter*innen von Gewerberdumen wurden bei der ersten wie auch bei der
zweiten Schliessung aktiv kontaktiert und erhalten eine Mietzinsreduktion, die

glicklicherweise zulasten des Solidaritatsfonds ausgeglichen werden kann.

Ganz digital ist die Verwaltung noch nicht, aber den Alltag aus dem Homeoffice
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zu bewadltigen, funktioniert. Eine Aufgabe, die uns Post-Corona noch beschafti-
gen wird.
Und: Nach wie vor melden sich viele Menschen personlich oder telefonisch, die

verzweifelt eine bezahlbare Wohnung in der Stadt Ziirich suchen.

Generalversammlung (GV) 2020

An der ersten schriftlichen Generalversammlung der Wogeno Zlrich vom 8. Sep-
tember 2020 haben 778 Mitglieder teilgenommen —die hochste Beteiligung

in der Geschichte der Wogeno Zirich. Aufgrund der Covid-19-Verordnung des
Bundes konnte die GV in den Herbst verschoben werden.

Die Mitglieder des Vorstands wurden mit unterschiedlich hoher Zustimmung ge-
wahlt, die Geschaftspriifungskommission (GPK) wie auch die Revisionsstelle
mit grossem Mehr wiedergewdhlt. Auch der Jahresrechnung und dem Jahresbe-
richt hat die GV sehr deutlich zugestimmt sowie dem Vorstand die Decharge
erteilt.

Anita Schlegel

Mitgliederstatistik 2020

2020 sind 519 neue Mitglieder zur Wogeno Ziirich gestossen, gleichzeitig
wurden 145 Mitglieder verabschiedet. Die Anzahl der Wohnungen bleibt unver-
andert bei 498.
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BERICHTE DER
VORSTANDSKOMMISSIONEN

Wohnungsvergabekommission

Im Jahr 2020 konnten insgesamt 30 Wohnungen in 17 Liegenschaften neu ver-
geben werden: Eine 1,5-Zimmer-Wohnung, neun Wohnungen mit 2 bis 2,5 Zim-
mern, elf Wohnungen mit 3 bis 3,5 Zimmern, acht Wohnungen mit 4 bis 4,5 Zim-
mern und eine 5-Zimmer-Wohnung.

18 Wohnungen wurden an Vergabesitzungen von den Hausvereinen vergeben.

7 Wohnungen (in Hausern noch ohne Hausverein) wurden von der Geschaftsstelle
vergeben, 6 davon in der neu umgebauten Liegenschaft an der Dammstrasse.
Bei einer Wohnung gab es eine einzige Wogeno-Bewerbung. Bei zwei Wohnungen
gab es keine Wogeno-Bewerbungen, sie erhielten liber externe Ausschreibungen
passende neue Bewohner*innen. Zwei weitere Wohnungen wurden auf Antrag
der Hausvereine ohne Ausschreibung vergeben, jeweils an langjahrige Mitglieder
in Hartefall-Situationen.

Die Wohnungsvergaben verliefen, wie so vieles in diesem Jahr, ziemlich anders
als gewohnt. Wohnungsbesichtigungen und Vergabesitzungen mussten neu
organisiert und immer wieder an die Umstande angepasst werden. Wahrend des
Lockdowns im Friihling wurden keine Besichtigungen durchgefiihrt, stattdes-
sen stellten die Bewohner*innen Fotos ihrer Wohnungen zur Verfiigung. Die Ver-
gabesitzungen fanden per sofort im virtuellen Raum statt. Dies verlangte von
allen Beteiligten viel Flexibilitat und bleibt eine Herausforderung flr diese Sit-
zungen, bei denen das gegenseitige Kennenlernen im Zentrum steht. Sobald die
Situation sich besserte, erstellte die Geschaftsstelle ein Konzept fir sichere
Wohnungsvergaben. Dazu gehdren eine obligatorische Voranmeldung flr Woh-
nungsbesichtigungen und Hygieneregeln vor Ort sowie eine Anleitung fur den
Verlauf von Vergabesitzungen. Im Sommer konnten einige Vergaben «in echt»
stattfinden —meist an der frischen Luft —, bevor sie im Herbst wieder zurlck in
den virtuellen Raum verschoben werden mussten.

Fur das Jahr 2020 geht deshalb ein besonders grosser Dank an alle engagier-

ten Mitglieder in den Hausvereinen und an die Mitarbeiterinnen der Geschafts-
stelle Esther Buck und Sabine Korner. Dank ihrem gemeinsamen Einsatz und
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viel zusatzlicher Arbeit haben trotz Pandemie 30 Wohnungen neue Bewoh-
ner*innen gefunden. Ein grosser Dank geht auch an meine ehemalige Kollegin
Evelyne Mader —die ihre grosse Erfahrung immer teilte und uns sehr fehlt —,
an meine neue Kollegin Nora Howald — die unsere Arbeit bereichert und viele
gute Ideen mitbringt —und an meinen «alten» Kollegen Heini Hummel —
dessen wertvolle Inputs und grosse Flexibilitat wir nicht missen méchten.

Saskia Weiss

Standige Baukommission

Dekarbonisierung bestehender Liegenschaften

42 der 51 Liegenschaften der Wogeno werden fossil beheizt (Stand Ende 2020).
In 38 Hausern stehen Gasheizungen, in vier Hausern wird noch mit 01 geheizt.
Erst neun Liegenschaften werden mit erneuerbaren Energien beheizt (Holz und
Fernwarmeverbunde), darunter samtliche Neubauten der letzten Jahre. Solar-
anlagen auf den Wogeno-Ddchern unterstitzen die Energiegewinnung, dreizehn-
mal durch Warmwassererwarmung, viermal wird mittels Fotovoltaikanlagen
Strom gewonnen.

Mit fossilen Brennstoffen Hauser zu heizen, ist aus dkologischer Sicht proble-
matisch — Gebaudeheizungen sind fir circa 40 Prozent des CO2-Ausstosses
im Kanton Zirich verantwortlich. Die Dekarbonisierung ihrer Hauser ist der
Wogeno deshalb ein grosses Anliegen, und sie hat sich zum Ziel gesetzt, bei
anstehenden Erneuerungen die Warmeerzeugung in den Liegenschaften, wann
immer maoglich, auf erneuerbare Energien umzustellen.

Zurzeit sind fur etliche Wogeno-Altbauten Konzepte fiir den Ausstieg aus der
fossilen Warmeerzeugung in Arbeit. Wahrend Wogeno-Neubauten bereits heute
hohe energetische Anspriiche erfiillen, konnen die bestehenden — oft wunder-
schonen — Altbauten nicht beliebig energetisch optimiert oder gedammt wer-
den. Die Herausforderung besteht bei der Altbauerneuerung darin, eine passen-
de und verfugbare Energieerzeugung und ein sinnvolles Mass des Eingriffs in
den Bestand zu finden. Im Blick sollen jeweils auch die Kosten sein: Erneuerbare
Energien und umweltfreundliche Losungen sind tendenziell teurer als das Ver-
brennen fossiler Brennstoffe.
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Denzlerstrasse 36, Zurich: Bei dem rund hundert Jahre alten Haus wurde im
Spatsommer die Erdgasheizung ausgebaut und die Hoffassade gedammt. Eine
Luft-Wasser-Warmpepumpe und eine Fotovoltaikanlage auf dem Dach versorgen
das Haus neu mit umweltfreundlicher Energie. Das innovative Pilotprojekt
unter der Leitung von Georges Nievergelt wurde zusammen mit dem Bundesamt
fur Energie und weiteren Forschungspartnern geplant und wird Gber die kom-
menden drei Jahre unter Betrieb ausgewertet.

Heinrichstrasse 133, Winzerhalde 5/9/10, Felsenrainstrasse 78, Ziirich: In den
Liegenschaften Heinrichstrasse und Winzerhalde sollen die bestehenden, 18
beziehungsweise 21 Jahre alten Gasheizungen durch den Anschluss ans Fern-
warmenetz ersetzt werden. An der Heinrichstrasse ist zusatzlich eine Ver-
teilzentrale im Keller geplant, die den ganzen Blockrand mit Fernwarme ver-
sorgt. Leider verzdgern sich seitens des Energielieferanten Energie 360°

die Anschlusstermine fiir beide Liegenschaften um circa zwei Jahre. In Vor-
bereitung ist ausserdem der Anschluss der Liegenschaft Felsenrainstras-

se 78 an den Nahwdrmeverbund der benachbarten Liegenschaft Felsenrain-
strasse 82. Letztere wurde bereits bei der Erstellung im Jahr 2015 an das
Fernwarmenetz angeschlossen.

Bauprojekte

Dammstrasse 43, Zirich: Die kleinen Ein-Zimmer-Wohnungen an der Damm-
strasse 43 wurden zu Zwei-Zimmer-Wohnungen zusammengelegt und renoviert.
Die Arbeiten wurden im Friihling 2020 abgeschlossen, und die Wohnungen
wurden am 1. Mai von den neuen Mieterinnen und Mietern bezogen.

Pflanzschulstrasse 79, Zurich: Flr die geplante Erneuerung der Balkone und
Zinnen sowie flr die Dammung der Hoffassade wurde Ende 2020 bei der Stadt
Zlrich die Baueingabe zur Bewilligung eingereicht. Die Bauarbeiten sind fur
den Spatsommer 2021 geplant.

Kochlistrasse 5/7, Zirich: Die Planung des Ersatzneubaus mit zehn Wohnungen
und Erdgeschossnutzungen ruhte das ganze Jahr Uber. Ende 2019 war ein Re-
kurs gegen den Vorentscheid der Bausektion der Stadt Zurich eingegangen, wo-
rauf die Wogeno mit der Planung zuwartete. Im Dezember 2020 stltzte schliess-
lich das Verwaltungsgericht des Kantons in zweiter Instanz den Entscheid der
Stadt: Das Anbauen des geplanten Neubaus an das Gebaude Kochlistrasse 3
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entspricht der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich. Damit konnte das
Architekturbiiro Loeliger Strub Anfang 2021 mit der Planung beginnen.

Allmendstrasse 147/149/151/153, Ziirich: In der Manegg konnten weitere
Mangel des Neubaus behoben werden. Die Probleme mit der Heizverteilung und
die Mangel an den Parkettboden werden die Wogeno jedoch auch im ndachsten
Jahr noch beschaftigen.

Personelles

NataSa Radulovic ist nach zwei Jahren Mitarbeit als Vorstandsvertretung in der
standigen Baukommission (sBK) zuriickgetreten. Die sBK dankt ihr fir ihre
aufmerksame und engagierte Mitarbeit. Aus dem Vorstand unterstitzt neu die
Architektin Michele Morf die Kommissionsarbeit.

Fiir die Bauabteilung der Wogeno wurde im Sommer ein/-e technische/-r Mitar-
beiter/-in gesucht. Von den iiber dreissig Interessierten, die sich bewarben,
wurden flnf, alle gut und breit qualifiziert, zu Gesprachen eingeladen. Engagiert
wurde schliesslich Ivan Sapina, der unter anderem langjahrige Erfahrung

als Projektleiter Gebaudetechnik hat. Er verstarkt die Abteilung Bau mit Heinz
Baumann, Georges Nievergelt und Florence Willi seit November 2020.

Tom Weiss, Florence Willi
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Projektbaukommission Westhof, Diibendorf

Die Projektbaukommission Westhof hat ein intensives Jahr hinter sich. Zwolf
Bautrdgersitzungen und vier Baukommissionssitzungen haben stattgefunden.
Im September lag die Baufreigabe vor, die Arbeiten fur die Bodenplatte starte-
ten. Per Ende 2020 war bereits die Decke tber UG (Untergeschoss) erstellt —
wenn weiterhin alles nach Plan 1auft, kann das Haus im vierten Quartal 2022
bezogen werden.

Corona und Bauen: Geplante Aktionen vor Ort wie ein Wochenend-Flohmarkt
oder der Spatenstich konnten entweder nicht oder nur im dusserst kleinen
Rahmen durchgefiihrt werden. Umso mehr freuen wir uns auf die Zeit, wenn
wieder Aktionen vor Ort stattfinden konnen. Inzwischen wurde die Mitwirkung
in den digitalen Raum verlegt, und es haben sich vier Arbeitsgruppen gebildet:
Selbstorganisation, IT/Kommunikation, Aussenraum und Gemeinschaftsraume.
Ende Marz 2021 fand die erste Plenumsversammlung statt, und bis Ende 2021
wird die «Betriebsanleitung Westhof» fertiggestellt sein. Flr die interessierten
Gewerbemieter*innen fand im August 2020 unter dem Namen «Gewerbetisch»
ein erster Workshop statt. Erfreulicherweise liegen schon konkrete Mietanfra-
gen vor.

Viel zu tun gaben die Ausschreibungen: Per Ende April lagen Angebote flr mehr
als 70 Prozent der Bausumme auf dem Tisch —sie wollten alle geprift sein.

Es galt, die Kostenvorgaben unter Beriicksichtigung von Qualitat und Nachhal-
tigkeit einzuhalten —was der Baukommission gelungen ist. Vielfaltig waren

die Themen: von der Gebaudehiille Gber die Kiichenausstattung bis zu den Erd-
sonden, den Vogelnistplatzen, der Aussenraumgestaltung —und zum Jahres-
ende fand ein Kuchenworkshop beim Kiuchenbauer statt.

Anita Schlegel
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Personalkommission

Die Personalkommission (PeKo) hatte Ende 2019, Anfang 2020 die Vorarbeiten
geleistet, um die verschiedenen neuen Vorstandspositionen besetzen zu kon-
nen. Sie erarbeitete die Grundlagen flr die Ausschreibung des neuen Prasi-
diums und evaluierte, welche Kompetenzen im zukiinftigen Vorstand verstarkt
werden missen. Nach Diskussion und Genehmigung dieser Grundlagen im Vor-
stand fiihrte sie mit allen Interessierten individuelle Gesprache und erarbeitete
eine Shortlist zuhanden des Vorstands. Die Vorstellungsrunde der Kandidat*in-
nen vor dem Vorstand war dann eine der allerersten Wogeno-Zoom-Konferenzen.
Und da sind wir schon beim Thema.

Im Friihling 2020 konnte die PeKo mit Freude feststellen, dass die Mitarbeiten-
den der Geschaftsstelle die neuen, durch die Pandemie erforderlichen Heraus-
forderungen in Angriff nahmen und meisterten.

Hier kann ich den Mitarbeitenden der Geschaftsstelle nur gratulieren, wie
schnell die Arbeitspldtze digitalisiert und ins Homeoffice verlegt wurden. Ge-
nauso, wie die schwierigen und herausfordernden Fragestellungen ohne Still-
stande und zum Wohl der in Schwierigkeit geratenen Genossenschaftsmitglieder
und Gewerbemietenden rasch und in verantwortungsvoller Weise angegangen
und bearbeitet wurden.

Roger Scharer
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Wirdigung Thomas Bieri

Mit Thomas Bieri scheidet ein langjahriges Mitglied aus dem Vorstand aus, das
uns dort wie auch auf der Geschaftsstelle der Wogeno Zlrich sehr fehlen wird.

Thomas Bieri wurde an der Generalversammlung vom 20. August 1996 in den
Vorstand der Wogeno gewahlt. Dank seiner langjahrigen Erfahrung und Kompe-
tenz im Finanzbereich —in der Finanzierung im gemeinnitzigen Wohnungsbau,
Engagement bei dkologischen Projekten wie auch bei alternativen Finanzinstitu-
ten —ist ihm das Metier sehr vertraut. In seinem Berufsleben beschaftigt er
sich nach wie vor mit der Finanzierung von sehr grossen bis zu sehr kleinen Pro-
jekten in diesen Bereichen. Das Modell der Selbstverwaltung der Wogeno inte-
ressiert ihn, und sein Fachwissen hat zur Entwicklung der Wogeno massgeblich
beitragen.

Als Mitglied der Finanzkommission hat Thomas aufgrund seiner langen Amtszeit
in verschiedenen Konstellationen fiir eine finanziell gesunde und wachstums-
fahige Wogeno gesorgt. Immer in enger Zusammenarbeit mit dem Prdsidium und
den Geschaftsstellenleiterinnen hat er die finanziellen Themen der Wogeno
behutsam begleitet. Sicheren Wohnraum fiir mdglichst viele zu schaffen, Land
der Spekulation zu entziehen —das ist sein Antrieb.

Aufgrund seiner langjahrigen Erfahrungen im Immobilienbereich war es Thomas
maoglich, diese Aufgabe stets mit einem weiten Blick in die Zukunft wahrzu-
nehmen. Bei neuen Projekten wie auch bei Ankdufen von Bestandliegenschaften
war er stets eine treibende Kraft. Das rare und beschrankte Gut Boden fiir
moglichst viele zu sichern, ist und wird ihm auch nach der Zeit bei der Wogeno
ein Anliegen bleiben, davon bin ich Uberzeugt.

Dir, Thomas, sei von Herzen gedankt fir deine Besonnenheit, fir deine Stetig-
keit und flr deine Bereitschaft, dein Fachwissen der Wogeno grosszigig zur

Verfligung zu stellen.

Wir wiinschen dir eine gute, gesunde und vergniigliche Nach-Wogeno-Zeit und
hoffen, dass du uns und der Wogeno verbunden bleibst.

Anita Schlegel
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Finanzkommission

Kommentar zur Jahresrechnung

Bilanz

Die Bilanzsumme insgesamt hat im Vergleich zum Vorjahr um 6,9 % zugenommen,
dies hauptsédchlich aufgrund der laufenden Bauprojekte (v. a. Westhof) sowie des
Erwerbs der Liegenschaft Irchelstrasse 10. Die fliissigen Mittel sind per Stich-
tag 31.12.2020 mit rund Fr. 11 Mio. hoch, Hintergrund ist die Verwendung fir
den Erwerb der Liegenschaft Gartenhofstrasse 7 Anfang 2021.

Das Wachstum wurde hauptsachlich aus Fremdkapital finanziert (Darlehen ohne
Grundpfandsicherheiten), zudem aus der erneuten Erhdhung des Anteilschein-
kapitals (Wachstum um 5,3 %). Das Eigenkapital hat sich um 8,3 % erhéht, was
trotz Wachstum zu einer weiterhin konstanten Eigenkapitalquote von 13,0 %
(Vorjahr 12,9 %) fiihrt.

Erfolgsrechnung
Die Mietzinsertrdage sind mit Fr. 7,9 Mio. leicht tiefer als im Vorjahr. Grund hier-
fur ist die Mietzinsreduktion aufgrund der Referenzzinssatzsenkung.

Die Unterhaltskosten der Liegenschaften sind praktisch identisch wie im Vor-
jahr. Der Verwaltungsaufwand fiel leicht hoher aus; dies vor allem aufgrund des
leichten Wachstums der Wogeno. Die Abschreibungen hingegen sind aufgrund
einer einmaligen Korrektur auf der Riedenhaldenstrasse von Fr. 145 000.— nied-
riger als im Vorjahr. Auch der Finanzaufwand konnte um rund Fr. 178 000.— ge-
senkt werden, bei Refinanzierungen von auslaufenden Hypotheken profitiert die
Wogeno weiterhin vom Tiefzinsumfeld und von attraktiven Darlehenskonditionen.

Dies fuhrt zu einem Jahresgewinn von Fr. 569 212.—. Der Gewinn wird weiterhin
vollumfanglich zum Abbau des kumulierten Bilanzverlustes verwendet.

Fazit: Ein leicht hoherer Jahresgewinn im Vergleich zum Vorjahr, der aus tiefe-
ren Abschreibungen und Finanzierungskosten resultiert. Der Cash-Flow aus Be-

triebstatigkeit und entsprechend die Ertragskraft ist um Fr. 330 000.— gesunken.

Manuel Frei
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Geschaftsprifungskommission

Wie jedes Jahr haben wir, die Geschéftsprifungskommission (GPK), die Vorstands-
protokolle gelesen, zur Kenntnis genommen und fragliche Punkte diskutiert.

Ausserdem wurden wir 2020 von einem Hausverein wegen eines seit mehreren
Jahren hangigen Disputs als Schlichtungsstelle angerufen. Dabei ging es um
die Folgen fur den Hausmietzins nach der vorzeitigen Ablésung aus dem WEG-
Modell. Wir konnten den Parteien einen Weg zur Lésung aufzeigen, dem sie
grundsatzlich zustimmten. Die Regelung der Details durch die Parteien war
Ende Geschaftsjahr aber noch nicht abgeschlossen.

Ende Juni hatten wir eine Aussprache mit einer Delegation von Vorstand/Ge-
schaftsstelle bezliglich Hausmietzins, insbesondere bei den neueren Bau-
rechtsliegenschaften. Die Aussprache fiihrte zu weiteren Abklarungen durch
die GPK, die Ende Geschaftsjahr noch nicht abgeschlossen waren. Ebenfalls
noch im Gange sind Abklarungen zur Abweichung einzelner Hausvertrage vom
Wogeno-Mustervertrag.

Im Hinblick auf die schriftliche Durchfiihrung der Generalversammlung 2020

wurden wir mehrmals wegen des vom Vorstand gewahlten Verfahrens angefragt.

Dabei stimmten wir dem Vorstand in folgenden Punkten zu:

— Beschrankung der Traktandenliste auf die obligatorischen Traktanden der
jahrlichen GV wie Rechnungsabnahme, Entlastung des Vorstandes etc.
und Wahlen;

— keine Konsultativabstimmung zum Prasidium, da der Vorstand sich gemass
Statuten selber konstituiert;

— keine Traktanden, die eine Diskussion erfordern (wie die an der GV 2019
verschobenen Antrage).

Anderer Meinung als Vorstand/Geschéaftsstelle sind wir hinsichtlich der Prasen-
tation der Kandidaturen fir den Vorstand. Wir bemangelten, dass den Kandi-
daturen der Arbeitsgruppe Denkpause/Weiterdenken nicht geniigend Raum fiir
die Darstellung der Beweggrinde ihrer Kandidatur und ihrer Ziele im Vorstand
gegeben wurde. Die GPK hatte es ebenfalls begriisst, wenn der Vorstand und die
Personalkommission aufgrund der Vorgesprache mit den Kandidierenden eine
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klarere Wahlempfehlung gemacht hatten. Aus Sicht der GPK ist es eine Pflicht
des Vorstands, die Kandidierenden auf ihre Eignung fiir eine Wahl zu priifen.

In diesem Sinne hatte sich die GPK in der Wahlbroschire mehr Transparenz und
Klarheit gewinscht, welche Positionen einander gegentiberstehen und warum
der Vorstand wen empfiehlt oder nicht empfiehlt. Zudem ware es sinnvoll gewe-
sen, den Mitgliedern den Wahlprozess beziehungsweise die Grinde fur das Vor-
gehen genauer zu erldutern.

Sarah Gatto, Franz Horvath, Christoph Riiegg
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Gremien

GREMIEN UND PERSONEN

Vorstand
Thomas Bieri

Bernadette Biihler (ab September)

Manuel Frei (ab September)
Nora Howald (ab September)

Heinrich Hummel (Delegierter der

Stadt Ziirich)

Beat Jordi (ab September)
Evelyne Mader (bis September)
Michéle Morf (ab September)

Natasa Radulovi¢ (bis September)

Adrian Rehmann (Prasident, bis
September)
Roger Scharer (Vizeprasident)

Theodor Schmid (ab September)

Sabina Sturzenegger

Saskia Weiss

Tom Weiss

Anita Wymann (Prasidentin, ab
September)

Geschaftsprufungskommission
Sarah Gatto

Franz Horvath

Christoph Rlegg

Geschaftsstelle

Heinz Baumann

Esther Buck

Tom Hegi

Sabine Korner

Georges Nievergelt
Simone Pallecchi

Ivan Sapina (ab November)
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Anita Schlegel
Florence Willi

Externes Treuhandbiiro
Argo Consilium AG, Jasmine Bucher

Externe Kontrollstelle
Ancora Treuhand AG, Beat Wiederkehr

Verwaltungen extern
Dammstrasse 43—45: Tekton AG, Ziirich
(bis 30.6.2020)

Finanzkommission

Thomas Bieri

Manuel Frei (ab September)
Adrian Rehmann (bis September)
Anita Schlegel

Anita Wymann (ab September)

Personalkommission

Adrian Rehmann (bis September)
Roger Scharer

Anita Schlegel

Anita Wymann (ab September)

Standige Baukommission

Heinz Baumann

Michéle Morf (ab September)
Natasa Radulovi¢ (bis September)
Anita Schlegel

Tom Weiss

Florence Willi

Wohnungsvergabekommission
Esther Buck

Nora Howald (ab September)
Heinrich Hummel

Sabine Korner

Evelyne Mader (bis September)
Saskia Weiss

Kommunikation
Anita Schlegel
Sabina Sturzenegger

Mitwirkung (bis September)
Adrian Rehmann

Roger Scharer

Anita Schlegel

Sabina Sturzenegger
Saskia Weiss

Ad-hoc-Kommission Selbstverwaltung
Bernadette Biihler

Beat Jordi

Anita Schlegel

Saskia Weiss

Tom Weiss

Anita Wymann

Ad-hoc-Kommission Solidaritdatsfonds

Bernadette Biihler
Nora Howald
Anita Schlegel

Gremien

39



Anhang

BILANZ
AKTIVEN 31.12.2020 31.12.2019
CHF CHF
UMLAUFVERMOGEN
Fliissige Mittel 10922311 4386498
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
gegeniiber Dritten 61718 57985
abzlglich Wertberichtigung - 4900 -8100
Ubrige kurzfristige Forderungen
gegeniber Dritten 3384 2405
Aktive Rechnungsabgrenzungen 149753 126 862
TOTAL UMLAUFVERMOGEN 11132266 4565650
ANLAGEVERMOGEN
Finanzanlagen
Darlehen an Dritte 20000 20000
Darlehen an Mitglieder 136 500 114517
Wertschriften 119900 119900
Depositenkonto ABZ 318474 317186
Reservationszahlung Liegenschaft 50000 0
Sachanlagen
Mobile Sachanlagen
Verwaltungsinfrastruktur 1182 1982
Fotovoltaikanlagen 37500 53400
Immobile Sachanlagen
Projekte, Um- und Neubauten in Ausflihrung 5129600 2266229
Liegenschaften mit eigenem Land 145324 150 141257984
Liegenschaft mit Baurecht an Dritte 720945 720945
Liegenschaften im Baurecht 44744527 44 744 527
kumulierte Abschreibungen Liegenschaften mit - 21432965 -19804179
eigenem Land
Heimfallfonds Liegenschaften im Baurecht -5693727 - 5393727
TOTAL ANLAGEVERMOGEN 169476 086 164418764
TOTAL AKTIVEN 180608 352 168984414
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PASSIVEN 31.12.2020 31.12.2019
CHF CHF

KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

gegeniber Dritten 115311 128850
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Depositenkasse (gekiindigte Einlagen) 165000 240304

Hypotheken (Riickzahlungen, Amortisationsraten) 454770 4950020
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

aus Investitionen in Sachanlagen 390903 227816

andere kurzfristige Verbindlichkeiten 38576 42669
Passive Rechnungsabgrenzungen 543560 624 255
TOTAL KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL 1708120 6213914
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Depositenkasse Mitglieder 14942 146 13624025

Hypotheken 97165080 96819 850

Darlehen ohne Grundpfandsicherheiten 23000000 12 000000
Rickstellungen

Erneuerungsfonds 17460800 16034600

Solidaritdtsfonds 2775895 2545526
TOTAL LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL 155343921 141024001
TOTAL FREMDKAPITAL 157052 041 147237915
EIGENKAPITAL
Anteilscheinkapital NichtbewohnerInnen 12813000 11715000
Anteilscheinkapital BewohnerInnen 11741162 11598562
Gesetzliche Gewinnreserve 127000 127000
Kumulierte Verluste am 1. Januar - 1694063 -2122191
Jahresgewinn 569212 428128
Kumulierte Verluste am 31. Dezember -1124851 -1694063
TOTAL EIGENKAPITAL 23556311 21746499
TOTAL PASSIVEN 180608 352 168984414
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ERFOLGSRECHNUNG
2020 2019
CHF CHF
BETRIEBSERTRAG
Mietzinsertrage 7898371 8065330
Debitorenverluste /Verdnderung Delkredere 3200 2600
Solidaritdtsbeitrdge Mietende 159753 158701
Ertrag Fotovoltaik 16 033 14818
Ubriger Ertrag 66663 182223
TOTAL BETRIEBSERTRAG 8144020 8423672
LIEGENSCHAFTSBEZOGENER AUFWAND
Unterhaltskosten Liegenschaften -1171762 - 1152025
abziiglich Entnahmen aus Erneuerungsfonds 91918 0
Einlagen in Rickstellung Erneuerungsfonds -1518118 - 1497700
Ubriger Liegenschaftenaufwand - 125353 - 144412
Baurechtszinsen und Mietkosten -281088 - 289105
TOTAL LIEGENSCHAFTSBEZOGENER AUFWAND - 3004403 -3083242
VERWALTUNGSAUFWAND
Personalaufwand - 490637 - 457517
Raumkosten - 22433 - 23194
Unterhalt Verwaltungsinfrastruktur - 13336 - 22001
Beratung/Revision/Rechtskosten - 50886 - 55339
Externe Liegenschaftenverwaltungen - 7320 - 18991
Vorstandsentschadigungen - 87359 -79134
abzlglich aktivierte Baukommissionsentschadigungen 6223 13300
Ubrige Verwaltungskosten -86416 -86617
TOTAL VERWALTUNGSAUFWAND - 752164 - 729493
UBRIGER AUFWAND
Baufachliche Beratung - 52542 - 146 749
Projektabkldrungen/Vorprojekte 0 -3721
Offentlichkeitsarbeit - 49654 -26614
Leistungen Solidaritatsfonds -52024 -27101
Einlage in Solidaritatsfonds - 230369 - 243200
TOTAL UBRIGER AUFWAND - 384589 - 447385
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2020 2019
CHF CHF

ABSCHREIBUNGEN/WERTBERICHTIGUNGEN
Abschreibung Verwaltungsinfrastruktur - 800 - 18319
Abschreibung Fotovoltaikanlagen - 15900 - 15900
Abschreibung Liegenschaften mit eigenem Land -1628786 -1763300
Einlagen in Heimfallfonds Liegenschaften im Baurecht - 300000 - 311500
TOTAL ABSCHREIBUNGEN/WERTBERICHTIGUNGEN - 1945486 -2109019
TOTAL BETRIEBSAUFWAND - 6086642 - 6369139
BETRIEBSERGEBNIS VOR ZINSEN UND STEUERN 2057378 2054533
Finanzaufwand -1234738 -1413691
Finanzertrag 5776 7151
JAHRESERGEBNIS VOR STEUERN UND A. 0. AUFWAND/ERTRAG 828416 647993
Ausserordentlicher Ertrag 0 3000
Steuern - 259204 - 222865
JAHRESGEWINN 569212 428128

UBERSICHT KUMULIERTE VERLUSTE
Kumulierte Verluste am 1. Januar -1694063 -2122191
Jahresgewinn 569212 428128
KUMULIERTE VERLUSTE AM 31. DEZEMBER - 1124851 - 1694063
Einlage in gesetzliche Gewinnreserve 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 1124851 1694063
0 0
Stand gesetzliche Gewinnreserve nach Zuweisung 127000 127000
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG, GEMASS ART. 959¢ OR

1. ANGABEN UBER DIE IN DER JAHRESRECHNUNG ANGEWANDTEN GRUNDSATZE

ALLGEMEINE GRUNDSATZE

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdss den Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere
der Artikel Uber die kaufmédnnische Buchfiihrung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957
bis 962 OR), erstellt.

BESONDERE RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

Gemass Art. 960 Abs. 1 werden Aktiven und Verbindlichkeiten in der Regel einzeln bewertet, sofern sie
wesentlich sind und aufgrund ihrer Gleichartigkeit fir die Bewertung nicht tUblicherweise als Gruppe
zusammengefasst werden.

Die Genossenschaft Wogeno Ziirich bezweckt, ihren Mitgliedern durch Bau, Finanzierung und Kauf preis-
glnstigen Wohn- und Gewerberaum zu verschaffen, diesen zu unterhalten und dauernd der Spekulation zu
entziehen, um selbstverwaltete, sichere und gemeinschaftliche Wohnformen zu erméglichen. Aufgrund
des Geschdftsmodells und der Branchenusanz werden die immobilen Sachanlagen als gleichartig betrachtet,
in folgenden Gruppen bewertet und separat ausgewiesen:

— Projekte, Um- und Neubauten in Ausfiihrung

—Liegenschaften mit eigenem Land (Anschaffungskosten abziiglich kumulierte Abschreibungen)

— Liegenschaften mit Baurecht an Dritte

—Liegenschaften im Baurecht (Anschaffungskosten abziiglich kumulierte Einlagen in den Heimfallfonds)
Aus den gleichen Uberlegungen werden die Erneuerungsfonds der einzelnen Grundstiicke in einer Position
bewertet und ausgewiesen.

SACHANLAGEN

Es werden folgende Abschreibungssatze angewendet:

—Bauliche Einrichtung Verwaltungsbiiro Griingasse: 10% linear vom Anschaffungswert

—IT-Verwaltungsinfrastruktur: 40% nach der degressiven Methode

—Fotovoltaikanlagen: 10% linear vom Anschaffungswert

—Projekte, Um- und Neubauten in Ausfihrung: zu aufgelaufenen, aktivierungsfahigen Erstellungskosten
ohne Abschreibung

— Liegenschaften mit eigenem Land: 1,5% von Gebédude und Land zusammen nach der degressiven Methode,
bis der historische Landwert erreicht ist

—Liegenschaften im Baurecht: linear nach Massgabe der Heimfallbestimmungen des Baurechtsvertrags

ERNEUERUNGSFONDS

Der Erneuerungsfonds wird flr jede Liegenschaft jahrlich mit 1,0% des Gebdudeversicherungswerts
gedufnet, bis dieser 15% des Gebdudeversicherungswerts erreicht hat.
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SOLIDARITATSFONDS

Der Solidaritdatsfonds hat sich gemdss dem Reglement zur befristeten Objekthilfe wie folgt entwickelt:
2020 2019

CHF CHF

Fondsbestand am 1. Januar 2545526 2302326

Aufnung aus Solidaritdtsbeitrdgen 159753 158701

Aufnung aus Verzinsung von 1,0% des durchschnittlichen

Anteilscheinkapitals der Nichtbewohnerinnen und -bewohner 122 640 111600

Solidaritatsleistungen -52024 -27101

Einlage in Solidaritatsfonds 230369 243200

Fondsbestand am 31. Dezember 2775895 2545526

Der Fondsbestand wird unter dem Fremdkapital ausgewiesen und die Fondsdufnung in der Erfolgsrechnung
abgebildet.

2. ANZAHL MITARBEITENDE
Die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt liegt nicht Gber zehn.

3. ANGABEN, AUFSCHLUSSELUNG UND ERLAUTERUNGEN
ZU POSITIONEN DER BILANZ UND DER ERFOLGSRECHNUNG

DEPOSITENKASSE 31.12.20 31.12.19
Einlagen von Genossenschaftsmitgliedern
gekiindigte Einlagen (kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten) 165000 240304
ibrige Einlagen (langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten) 14942 146 13624025
TOTAL DEPOSITENKASSE 15107 146 13864329

RUCKSTELLUNG ERNEUERUNGSFONDS

Stand am 1.Januar 16 034600 14536900
Entnahmen im Geschaftsjahr -91918 0
Einlagen im Geschaftsjahr 1518118 1497700
Stand am 31.Dezember 17460800 16 034600
4. ERLAUTERUNGEN ZU AUSSERORDENTLICHEN, EINMALIGEN ODER 2020 2019
PERIODENFREMDEN POSITIONEN DER ERFOLGSRECHNUNG

Ausbuchung Bereinigung Anteilscheine 0 3000
TOTAL AUSSERORDENTLICHER, EINMALIGER ODER PERIODEN- 0 3000

FREMDER ERTRAG
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5. RESTBETRAG DER VERBINDLICHKEITEN AUS KAUFVERTRAGS-
AHNLICHEN LEASING-GESCHAFTEN UND ANDEREN LEASING-
VERPFLICHTUNGEN UBER ZWOLF MONATE

Verbindlichkeiten aus Baurechtsvertrégen
von unter zwolf Monaten nach Bilanzstichtag
von mehr als zwoIf Monaten nach Bilanzstichtag

6. GESAMTBETRAG DER ZUR SICHERUNG EIGENER VERBINDLICH-
KEITEN VERWENDETEN AKTIVEN SOWIE DER AKTIVEN UNTER
EIGENTUMSVORBEHALT

Verpfdndete Grundpfandrechte fiir Hypotheken
Grundpfandverschreibungen fiir Baurechtszinsen
Freie Grundpfandrechte (im Eigenbesitz)

7. FALLIGKEIT LANGFRISTIGE VERZINSLICHE VERBINDLICHKEITEN
Fallig innerhalb von 1 bis 5 Jahren
Fallig nach 5 Jahren

Die Falligkeiten innerhalb von 1 bis 5 Jahren setzen sich aus der De-
positenkasse und den heute bekannten Amortisationsverpflichtungen
auf Hypotheken zusammen. Bei den in diesem Zeitraum auslaufenden
Festhypotheken wird davon ausgegangen, dass diese unverandert
weitergefiihrt werden.

8. HONORAR DER REVISIONSSTELLE
Honorar fiir Revisionsdienstleistungen
Honorar flr andere Dienstleistungen

31.12.20

264976
10716534

31.12.20

105667000
1289000
38614480

31.12.20
16 786 226
118321000

2020
19332

31.12.19

270869
11195648

31.12.19

109552000
1289000
33844480

31.12.19
15379105
107064770

2019
19871

Im Ubrigen bestehen keine weiteren ausweispflichtigen Angaben geméss Art. 959¢ und 961a OR.
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2020 2019
CHF CHF

9. MITTELFLUSSRECHNUNG (FONDS FLUSSIGE MITTEL)
1 Cash-Flow aus Betriebstatigkeit 4042137 4373010
Jahresgewinn 569212 428128
Abschreibungen; Einlagen in Heimfallfonds 1945486 2109019
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - 6933 53053
Verdnderung lbrige Forderungen gegeniiber Dritten -979 -1149
Verdnderung Aktive Rechnungsabgrenzungen - 22891 11292
Verdnderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - 13539 13956
Veranderung Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten -4093 3419
Verdnderung Passive Rechnungsabgrenzungen - 80695 14 392
Verdnderung Rickstellung Erneuerungsfonds 1426200 1497700
Verdnderung Solidaritdatsfonds 230369 243200
2 Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -6817738 - 5453402
Verdnderung Finanzanlagen -1288 -21710
Verdnderung Reservationszahlung Liegenschaft - 50000 0
Investitionen immobile Sachanlagen - 6766450 -5431692
3 Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit 9311414 1724634
Verdnderung kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten - 4570554 298529

Veranderung langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Verdanderung Hypothekardarlehen 345230 - 756220
Verdnderung Darlehen ohne Grundpfandsicherheiten 11000000 0
Verdnderung Depositenkasse 1318121 813859
Veranderung Anteilscheinkapital 1218617 1368466
TOTAL GELDZU-/(AB-)FLUSS IN DER PERIODE 6535813 644242

Nachweis Verdnderung Fonds (flissige Mittel)
Flussige Mittel am 1. Januar 4386498 3742256
Fliissige Mittel am 31. Dezember 10922311 4386498
ZU-/(AB-)NAHME DER FLUSSIGEN MITTEL 6535813 644242
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Liegenschaften

VERZEICHNIS DER LIEGENSCHAFTEN PER 31.12.2020

LIEGENSCHAFT

Ackersteinstrasse 79 Zirich-Hongg
Ackersteinstrasse 167/169/171 Zirich-Hongg
Amtlerstrasse 39 Ziirich-Wiedikon
Bockler-Neubau Ziirich-Schwamendingen (**)
Bockler Winterthurerstrasse 458
Zirich-Schwamendingen (*¥)
Bichnerstrasse 9 Zlrich-Oberstrass
Burgstrasse 2 Zurich-Wipkingen
Dammstrasse 43—-45 Zirich-Wipkingen (*)
Denzlerstrasse 36 Zurich-Aussersihl
Dorfstrasse 20 Urdorf
Elisabethenstrasse 14a Ziirich-Aussersihl
Falkenstrasse 19 Winterthur-Stadt
Felsenrainstrasse 78 Ziirich-Seebach
Felsenrainstrasse 82 Ziirich-Seebach (**)
Frohburgstrasse 324 Zirich-Schwamendingen
Grindenstrasse 55 Flurlingen
Griingasse 10 Ziirich-Aussersihl
Griizenstrasse 16 Winterthur-Mattenbach
Heinrichstrasse 133 Ziirich-Aussersihl
Hellmutstrasse alt Zirich-Aussersihl (**)
Hellmutstrasse neu Zirich-Aussersihl (**)
Honggerstrasse 18 Zirich-Wipkingen
Hubenstrasse 67+69 Ziirich-Schwamendingen (**)
Idastrasse 48 Zlrich-Wiedikon
Inselstrasse 2—20 Uster
Irchelstrassse 10 Zirich-Unterstrass (*)
Kalkbreitestrasse 119 Zirich-Aussersihl (¥)
Klingenstrasse 23 Zirich-Industrie
Kéchlistrasse 3 Zurich-Aussersihl
Kéchlistrasse 5/7 Zirich-Aussersihl (¥)
Limmattalstrasse 216 MFH Ziirich-Héngg (*%)
Limmattalstrasse 218 BH Zirich-Hongg (**)
Limmattalstrasse 285 Ziirich-Hongg
Madetswilerstrasse 1-3 Russikon
Magnusstrasse 28 Ziirich-Aussersihl
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ANLAGEWERT
FIBU
31.12.2020

1755567
5768006
1052699
12268890
778035

1478703
1678949
7682886
1397941
1011213
1077118
1382428
1148441
5672100
3962056
427833
6333342
2405049
1521099
1612000
15318753
1306165
1009 360
2026264
4522134
3723873
6506860
2503878
1020973
3202590
4052265
1217939
1064023
1182130
5233700

VERSICHERUNGSWERT NETTOBUCH-

GV-INDEX 1025
31.12.2020

1111578
2827000
1970000
10912380
767611

2650000
1350000
5200000
1910000
1772016
1516 000
1370040
1380040
4790000
2884150
920000
4039960
1849960
2310040
8260000
16940000
1839960
1860000
3225000
6420085
1270000
2842568
2995000
2080000
1509978
3756990
1414975
990000
2324715
4862999

WERT
31.12.2020

1420800
5268100
731400
12084600
766 200

1053100
1452700
6657200
1028500
700900
766 700
1020900
842800
5672000
3292400
289600
5316600
2160900
1113600
1530400
12056400
914300
889600
1428300
3257600
3667900
6218400
1760300
732200
2925000
3748400
892500
816800
821200
4177000

Liegenschaften

LIEGENSCHAFT ANLAGEWERT VERSICHERUNGSWERT NETTOBUCH-
FIBU GV-INDEX 1025 WERT

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Manegg Greencity Zirich-Leimbach (*) 34084818 28700000 32367900
Martastrasse 120 Zirich-Wiedikon 1861906 2350000 1386400
Ottostrasse 11 Zirich-Industrie (***) 720945 0 720900
Pflanzschulstrasse 79 Zirich-Aussersihl 2511251 3200000 1863700
Riedenhaldenstrasse 50 Zirich-Affoltern (*) 1800000 1494000 1763980
Stationsstrasse 32 Zirich-Wiedikon 3121972 5835000 2233300
Tramstrasse 11 Uetikon am See (*) 919 649 1019950 624700
Uetlibergstrasse 84 Ziirich-Wiedikon 1973380 2240000 1383600
Waidstrasse 25 Zurich-Wipkingen 2467819 2152960 1705600
Weinbergstrasse 105 Ziirich-Unterstrass 2559445 2194752 2071500
Wildbachstrasse 3 Zirich-Riesbach 3133321 2940000 2463300
Winterthurerstrasse 476/478 9152574 5827025 7912000

Zirich-Schwamendingen
Winzerhalde 5 Zlrich-Hongg (**) 717 069 1380045 361300
Winzerhalde 9 Zlrich-Hongg (**) 1136333 1798000 571300
Winzerhalde 10 Ziirich-Héngg (**) 961784 1494000 478100
Wuhrstrasse 11 Zlrich-Wiedikon 1686942 2430000 1175500
Zukunftstrasse 8600 Dibendorf (Grundstiick) 5663750 0 5663750
Zwinglistrasse 40 Zurich-Aussersihl 2011404 4225000 1440800
TOTAL 190789 622 183403 777 163662930
(*)  kein Hausmietvertrag
(**) Baurecht
(***) Land mit Baurecht an Dritte
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Wohnungsinventar

WOHNUNGSINVENTAR PER 31.12.2020
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Ackersteinstrasse 79, 8049 Ziirich 2007 4 1 2 1

Ackersteinstrasse 167-171, 8049 Ziirich 2015 10 7 31
Aemtlerstrasse 39, 8003 Zirich 1996 5 s
Siedlung Avellana 2012 -
Winterthurerstrasse 476, 8051 Zirich 2012 13 e 71
Winterthurerstrasse 478, 8051 Ziirich 2009/12 6 4 1 1
Siedlung im Bockler 2005/08 34 -
Ahornstrasse 27a, 8051 Zirich T T T
Ahornstrasse 27, 8051 Zirich 7771777677
Winterthurerstrasse 458, 8051 Ziirich T
Winterthurerstrasse 464, 8051 Zurich T
Winterthurerstrasse 466, 8051 Zirich -
Bichnerstrasse 9, 8006 Ziirich 1989 4 s
Burgstrasse 2, 8037 Ziirich 2010 5 2 3
Dammstrasse 43/45, 8037 Zirich 2011 25 e
Dammstrasse 43,8037 Ziirich 771ﬁ77777
Dammstrasse 45, 8037 Zirich 77T77777
Denzlerstrasse 36, 8004 Ziirich 2000 8 s 3
Dorfstrasse 20,8902 Urdorf 1981 5 131
Elisabethenstrasse 14, 8004 Zirich (Gewerbe) 1995 T e
Falkenstrasse 19, 8400 Winterthur 1999 74 T 73 717 o
Felsenrainstrasse 78, 8052 Ziirich 1983 3 D
Felsenrainstrasse 82, 8052 Zlrich 2015 14 2 6 6
Frohburgstrasse 324, 8057 Zirich 20086 10 1 =2 1 3 3 1
Griindenstrasse 55, 8247 Flurlingen 1983 3 s
Griingasse 10, 8004 Zirich 2004/09 10 3 3 1 3 2
Griizenstrasse 16, 8400 Winterthur 2013 4 s
Heinrichstrasse 133, 8005 Ziirich 1991 5 s
Hellmi Altbau 1986/90 28 -
Hellmutstrasse 5, 8004 Ziirich Ty
Hellmutstrasse 7, 8004 Ziirich s
Hellmutstrasse 9, 8004 Ziirich s
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Hellmutstrasse 15, 8004 Ziirich
Hohlstrasse 82, 8004 Ziirich
Hellmi Neubau 1986/90 33
Hohlstrasse 86a, 8004 Zirich 3
Hohlstrasse 86b, 8004 Ziirich 1
Hohlstrasse 86c, 8004 Ziirich o
Brauerstrasse 75, 8004 Zirich
Hongger-/Burgstrasse 1984 5
Hénggerstrasse 18, 8037 Ziirich
Burgstrasse 19, 8037 Ziirich
Hubenstrasse Ziirich 1986 4
Hubenstrasse 67, 8051 Zlrich
Hubenstrasse 69, 8051 Zirich
Idastrasse 48, 8003 Zirich 1993 9
Irchelstrasse 10 2020 5 1
Isebdhnli Uster 1982 25
Inselstrasse 2/4, 8610 Uster
Inselstrasse 6/8, 8610 Uster
Inselstrasse 10/12, 8610 Uster
Inselstrasse 14/16, 8610 Uster
Inselstrasse 18/20, 8610 Uster
Kalkbreitestrasse 119, 8003 Ziirich 2018 10
Klingenstrasse 23, 8005 Zlrich 1984 8
Kochlistrasse 3, 8004 Zirich 1981 5
Kochlistrasse 5/7, 8004 Zirich 2015 6
Kochlistrasse 5, 8004 Zirich o
Kéchlistrasse 7, 8004 Zirich
Limmattalstrasse 216/218, 8049 Ziirich 1993/96 16
Limmattalstrasse 216, 8049 Zlrich 1993
Limmattalstrasse 218, 8049 Ziirich T 1996 o
Limmattalstrasse 285, 8049 Ziirich 2002 3
Madetswilerstrasse 1/3, 8332 Russikon 1984 7 1
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Magnusstrasse 28, 8004 Ziirich 2004 11 1 1 2 7 1
Siedlung Manegg 2017 58
Allmendstrasse 147, 8041 Ziirich 2 2 2 2 1
Allmendstrasse 149, 8041 Ziirich 2 9 3 2 3
Allmendstrasse 151, 8041 Zirich 11 5 6 1
Allmendstrasse 153, 8041 Ziirich 2 10 1
Martastrasse 120, 8003 Ziirich 1999 5 1 4
Pflanzschulstrasse 79, 8004 Zirich 1996 10 10
Riedenhaldenstrasse 50, 8046 Ziirich 2013 8 2 2 4
Stationsstrasse 32,8003 Zirich 1995 9 2 4 3 1
Tramstrasse 11, 8707 Uetikon a. S. 1987 3 3 2
Uetlibergstrasse 84, 8045 Ziirich 1986 10 1 5
Waidstrasse 25, 8037 Ziirich 1987 6 1 1 1
Weinbergstrasse 105, 8006 Zirich 2007 6 1 1 4 1
Wildbachstrasse 3, 8008 Zirich 2002 5 5
Winzerhalde 5, 8049 Ziirich 1984 3 3 2
Winzerhalde 9, 8049 Zirich 1984 7 1 6 2
Winzerhalde 10, 8049 Ziirich 1981 4 1 3 1
Wuhrstrasse 11, 8003 Ziirich 1983 9 5 4
Zwinglistrasse 40, 8004 Ziirich 1981 8 1 7 5
TOTAL WOHNUNGEN 498 14 119 183 126 44 12 48
in Prozenten 2,8 23,9 36,7 25,3 8,8 2,4
TOTAL GEWERBERAUME (3586 m2) 48
TOTAL GEMEINSCHAFTSRAUME (380 m?) 7
TOTAL LIEGENSCHAFTEN 72
TOTAL HAUSVEREINE 42

52

Bericht der Revisionsstelle

ANCORA

. ANCORA Treuhand AG
Bericht der Revisionsstalle Fugarstrass

an die Generalversammlung der BEI0 Widenswil
Genossenschaft
WOGEND Ziirich, Zlrich T o41 (044 783 0090
info@encora-treuhand.ch

Wiaderswil, 21. April 2021 W, BRSO LUhasd ch

Bericht der Revisionsstelle zur Jah h

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahrestechnung der Genossenschaft WOGENG
Zirich bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung, Geldflussrechrung und Anhang Kir das am 31,

Dezember 2020 abgeschiossene Geschaftsjahe gepnift

Verantwartung der Verwaltung

Die Verwaltung ist fir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubersinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaliet die
Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines intemen Kontrollsystems mit
Berug auf dee Aufstellung einer Mshresrechnung, die frei von wesentlichen falichen Angaben als
Folge von Verstossen oder irtlmern ist. Dardber hinaus ist die Verwaltung fir die Auswahl und
die Anwendung sachgemisser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vormahme angemessener
Schitrungen verantwortkch.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung st s, aufgrund wunserer  Prifung ein  Prifungsurteil Ober die
Jahresrechnung  abzugeben. Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem
schweizerschen Gesetz und den Schwezer Prifungsstandards vorgenammen Mach diesen
Standards haben wir die Prifung so zu planen und durchaufiibren, dass wir hinreichende
Sicherheit gewinnen, ob die Jabnesrechnung frei von wesentlichen falichen Angaben ist.

Eime Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandlungen rur Edangung won
Prifungsnachweisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansitze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Prifungshandiungen liegt im pflichtgemissen Ermessen des Prifers,
Dies schliesst die Beurteibung der Risiken wesenthicher talscher Angaben in der lahresrechnung st
Folge von Verstéssen oder Irtimern ein, Bei der Beurteilung dieser Risiken berGcksichtige der
Pritfer das interne Kontrollsystem, soweit es fir die Aufstellung der Jahresrechnung von
Bedeutung ist, um die den Umstdnden emsprechenden Prifungshandlungen festdegen, nicht
aber um gin Prifungsurteil dber die Widsambkeit des intemen Ki lisystems abzugeben, Die
Priifung umfasst zudemn die Beurteilung der Ar heit der angewandten Rech .

legungsmethoden, der Plausibilitht der vorg 1 Sehdtzung melmmdigmg;er
Gesamtdarstellung der lahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns edangten

Prifungsnachweise eine ichende und ang Grundlage far wnser Prifungsurteil
biitdhen.
- 7 S
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Bericht der Revisionsstelle

M. NNCORA

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 31, Dezember 2020
abgeschiossene Geschiftgjahe dem schweizerischon Gesetz und den Statuten.
Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Varschriften

Wir bestitigen, dass wir die gesetlichen Anforderungen an die Zulassung gemdiss
Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhangigkedt (A 906 OR in Verbindung mit Art. 728
OR) erfiillen und keine mat unserer Unabhdngigkeit nicht vereink Sachverhalte vorliegen.

In Oberginstimmung mit Ar. 906 OR in Verbindung mit Art. 728 a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem
Schweizer Prifungsstandard 830 bestatigen wir, dass éin gembss den Vorgaben der Verwaltung
ausgestalbetes intermes Kontrollsy fiur die Aufstellung der Lah heang existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende lshresrechnung zu genehmigen.

ANCORA Treuhand AG

-
\ ol L
Beat Wiederkehe Rupart Herpog)
dipl. Wirtichaltipniser dipl. Treuhandengsis
Mandatileiter]

Beilage: lahresrechrung (Bilanz, Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung und Anhang)
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