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Traktanden der ordentlichen Generalversammlung

EINLADUNG ZUR ORDENTLICHEN GENERALVERSAMMLUNG
DIENSTAG, 18. JUNI 2019, 19.30-21.30 UHR
LIMMAT HALL, HARDTURMSTRASSE 122, 8005 ZURICH

1. Begriissung und Er6ffnung
Feststellen der Anzahl Stimmberechtigter
Wahl der StimmenzahlerInnen
Genehmigung der Traktandenliste
2. Abnahme des Protokolls der GV vom 12. Juni 2018*
3. Geschéaftsbericht 2018
a) Jahresbericht des Vorstands
b) Bericht der Geschaftsprifungskommission (GPK)
c) Jahresrechnung 2018 und Bericht der Revisionsstelle
d) Abnahme der Jahresrechnung und des Jahresberichts 2018
e) Entlastung des Vorstands (Décharge)

4. Wahlen

a) Vorstand

b) GPK

¢) Revisionsstelle
5. Antrdge®

a) Baukredit Hochbord «Westhof» in Dibendorf (ehemals Bello)
b) Projektierungskredit Kéchlistrasse 5 +7 in 8004 Zirich
6. Information Uber den Mitwirkungsprozess «Wogeno fir Viele»
a) Weiteres Vorgehen fiir eine allseitig akzeptierte Quorumsregelung
b) Umgang mit Verwaltungskosten und finanzieller Situation
7. Antrdge der Mitglieder®
Angekiindigt sind Antrage der Arbeitsgruppe Denkpause —Weiterdenken
8. Varia
Verabschiedung der Vorstandsmitglieder Fredi Bosshard und Corinne Widmer

Das Protokoll /die Antrdge kénnen schriftlich bei der Geschaftsstelle be-
zogen oder online unter www.wogeno-zuerich.ch heruntergeladen werden.

Wir freuen uns auf eure Teilnahme und naturlich viele anregende Gesprache
beim anschliessenden Apéro.

Mit freundlichen Griissen vom Wogeno-Vorstand

Editorial

EDITORIAL

In vielen aktuellen Diskussionen werden Antworten zu Identitat und zum «wir»
gesucht. Es ist nicht weiter verwunderlich, dass diese Fragen auch in der
Wogeno Zlrich gestellt werden. Im Zentrum steht das Mitbestimmen, Wahlen
und Abstimmen oder das Ausiiben der demokratischen Rechte. Gerade bei
unserem Modell der Selbstverwaltung ist die (basis)demokratische Form des
Austauschs durch unser gemeinsames Eigentum stark verwurzelt und ein
Misstrauen gegenuber der Diktatur der Mehrheit wichtig.

Zum dritten Mal versuchen wir gemeinsam, die Regelungen der Statuten fur die
Zukunft tauglich zu machen. Und weil dabei zentrale Fragen gemeinsam gestellt
und beantwortet wurden, ist das wichtig. Aber der Reihe nach: Unser Wirken in
den vergangenen Jahrzehnten hat zu betrachtlichen stillen Reserven gefiihrt.
Durch das stete Wachstum konnte die Wogeno im Durchschnitt jedes Jahr rund
1,5 Hauser erwerben. Mal waren sie billig(er), mal teu(r)er, mal gross, mal klein.
Ruckblickend haben sich alle Erwerbungen —dank Hausvereinen und Wogeno —
prachtig entwickelt. Und die Welt um uns herum hat nicht nur Werte geschaffen,
sondern sich verandert: Immobilien sind unterdessen zu einer der wenigen
rentablen Anlagemdglichkeiten geworden. Das fiihrte zu marchenhaften Haus-
preisen.

Die Mietkosten unserer Hauser und eurer Wohnungen sind —immer im Vergleich
zu neuer gekauften Hausern —im Durchschnitt 18 Prozent giinstiger als die
aktuelle Kostenmiete nach Wohnbauforderung. Es stellt sich darum die Frage,
was wir wollen. Ob wir nun

a) Fairness fir viele anstreben (Wohlstand oder Recht auf Wohnen) und

weiter qualitativ wachsen oder

b) Exklusivitat fir wenige sichern (preiswerte Mieten flr Mitglieder,

«the happy few») und verwalten.

In einer Wirtschaftsordnung, die zwar nie da gewesenen Wohlstand schafft, sind
auch grosse Ungerechtigkeiten oder Verteil-Unterschiede festzustellen. Diese
Unterschiede haben wir gemeinsam kleiner gemacht. Darum leistet unsere Form
des Wirtschaftens einen wichtigen Ausgleich. Um genau diesen Beitrag geht

es in den geflhrten Diskussionen, und aus diesem Grund haben die Mitglieder-
konferenzen und Arbeitsgruppen vier wichtige Themen bearbeitet: Selbstver-
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waltung (mit dazugehdrendem Vertragswesen), Konzept fiir die Solidaritat,
Kostenmietmodell sowie die Kommunikation (zwischen Mitgliedern und
zwischen Mietgliedern und Genossenschaft).

Genossenschaft und Hausvereine gemeinsam haben diese Grundwerte erarbeitet,
gepflegt und erganzt. Unsere Grundidee des Genossenschaftlichen will nicht
nur eigene Interessen verwirklichen, sondern hat auch das Wohlergehen der
nachsten Generation im Blick. Deshalb ist es unsere gemeinsame Aufgabe und
die Pflicht des Vorstands der Genossenschaft, fiir den langfristigen Erhalt,

die Gesundheit und Prosperitat des Ganzen zu sorgen.

Immer wenn Aussagen wie «Mir geht es nicht ums Geld oder darum, wer recht
hat, oder nur um mich» fallen, ist Vorsicht geboten. Tatsédchlich geht es auch bei
der Wogeno um Geld. Aber nicht um Rechthaben oder eigene Interessen: Unser
Eigentum bleibt gemeinsam. Mit den heutigen Diskussionen und Losungsan-
satzen sind wir auf dem richtigen Weg —der am Schluss auch Resultate erzielen
soll, die rechtlich geniuigen. Und auf dem das nicht mehr erfillbare Quorum von
80 Prozent aller 4300 Mitglieder durch ein neues Instrument abgeldst wird.
Weil —darin sind sich alle Beteiligten einig —nur so Diskussionen geflihrt werden
kdnnen, die innerhalb sinnvoller Spielraume akzeptable Losungen mit Einig-
keit schaffen.

Unsere demokratische Form des gemeinsamen Eigentums ist im Kern der Sache
ein Beitrag zu einem gerechteren Wohnmodell. In dieser Sache wollen wir eine
gemeinsame Sprache finden: dort, wo es nicht wehtut, ein Gleich setzen, sodass
es dann heisst: 1 + 1 = 3. Weil es sich die meisten leisten konnen —und Harte-
falle liber den Solifonds aufgefangen werden —, haben wir eine komfortable
Position. Das setzt Vertrauen in die gemeinsamen Ziele voraus. Vertrauen, das
bei einzelnen Mitgliedern leider kleiner geworden ist. Und deshalb blicke ich
weniger gern auf das Jahr 2018 zuriick, wo wir das Vertrauen teilweise ver-
loren haben, sondern freue mich auf 2019, in dem wir es gemeinsam wieder-
finden kdénnen.

Allen Mitgliedern danke ich nach zwei intensiven Jahren des Austauschs uber
Vertrauen, Werte, Absichten und Ziele fur das eingebrachte Engagement, Herz-
blut, ihre Zeit und Offenheit. Weil wir das eingesetzte Kapital nicht in der
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Bilanz versorgen wollen, wachsen wir weiterhin kontrolliert und gesund. Dass
dies nach so vielen Jahren konstant méglich ist und unterstiitzt wird, ist unsere
grosste gemeinsame Leistung.

Mein Dank geht an alle Mitglieder, die diese ermdglichen, die Mitarbeitenden
der Geschaftsstelle und die Kommissionen, die so viel Kraft und Energie dafur
einsetzen, sie zu erreichen, an Banken und Geldgebende, die sie finanzieren
oder Unternehmen und Geschaftspartnerlnnen, die uns tatkraftig unterstitzen.

Und zuletzt geht ein herzliches Danke an die Kolleginnen und Kollegen aus dem
Vorstand, die im ausgehenden Jahr viele zusatzliche Wege gegangen sind. Dies
gilt auch fir die Geschaftsprifungskommission, die den Vorstand wie immer
kritisch-wohlwollend begleitet hat.

Es bleibt, aufzurufen zu einer gesunden, starken Wogeno Zlrich mit engagierten
Hausvereinen, die unsere Hauser zum Strahlen bringen.

Adrian Rehmann
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BERICHT DES VORSTANDS UND DER GESCHAFTSSTELLE

Vorstandstatigkeit

Auch 2018 traf sich der Vorstand zu zehn ordentlichen Vorstandssitzungen.
Alle Vorstandsmitglieder sind — nebst der ordentlichen Vorstandsarbeit—in
Kommissionen tatig. Auf Seite 35 sind die Zusammensetzungen der einzelnen
Kommissionen ersichtlich. Viel zu debattieren gab wiederum der Mitwirkungs-
prozess. Nach dem Entscheid an der Generalversammlung (GV) zur Abdnderung
des Quorums erhielt die Wogeno eine Klage gegen diesen Entscheid, die von
elf Mitgliedern der Genossenschaft eingereicht wurde. Mehr dazu auf Seite 10
dieses Jahresberichts.

An der GV 2018 gab Bertram Ernst seinen Austritt bekannt. Er war zw6lIf Jahre
fur die Wogeno im Vorstand tatig. Vielen Dank fiir das engagierte Mitdenken
und Mitgestalten, das Einbringen von einschlagigen Kompetenzen und den um-
fassenden Blick auf die Wogeno und vor allem die Mitwirkung in der standigen
Baukommission. Marianna Glauser hat nach flinfzehn Jahren das Amt als Mit-
glied der Geschaftsprifungskommission (GPK) niedergelegt. Auch ihr gebiihrt
ein grosses Dankeschon flr das Engagement in dieser Funktion. Als neues
Mitglied der GPK wurde Sarah Gatto an der GV zur Wahl vorgeschlagen und ge-
wahlt.

Regelmassig wird an den Vorstandssitzungen aus den Kommissionen berichtet.
Diese bereiten wichtige Geschafte auf und bringen sie in die Sitzungen ein.

Daneben ist der geschaftsleitende Ausschuss — Prasidium und Geschaftsleitung —

als Schnittstelle zwischen operativem und strategischem Wirken tatig und
trifft sich regelmassig, auch um die Vorstandsgeschafte vorzubereiten.

Hausakquisitionen

Mit grosser Freude durften wir am 13. April 2018 auf dem Notariat Wiedikon
den Kaufvertrag fur ein aus dem Jahr 1910 stammendes Mehrfamilienhaus an
der Kalkbreitestrasse 119 unterschreiben. Zehn 3-Zimmer-Wohnungen sind so
neu bei der Wogeno und unterstehen der Gemeinniitzigkeit. Ein dusserst enga-
gierter Mieter hat den Kontakt zu den Besitzern hergestellt und sich dafir
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eingesetzt, dass das Haus von der Wogeno Ziirich erworben werden konnte. Ein
grosser Dank geht an den Mieter, aber auch an die Besitzer, die sich fur uns
entschieden haben. Nach wie vor ist ein durch die BewohnerInnen eines Hauses
angestossener Erwerb flr alle Beteiligten ein wahrer Gliicksfall.

Geschaftsstelle und Personal

Die Mitarbeitenden der Wogeno-Geschaftsstelle haben ein intensives 2018
hinter sich, werden aber seit dem 1. August zusatzlich tatkraftig von der
Immobilienfachfrau Sabine Korner unterstitzt.

Wiederum war die Geschaftsstelle auch intensiv mit dem neuen Haus in der
Manegg beschaftigt. Der Hausverein hat sich etabliert, die einzelnen Arbeits-
gruppen haben ihre Aktivitaten ausgeweitet und die Organisation des Zu-
sammenlebens im Haus weitgehend in ihre Kompetenz und Pflicht genommen.
Ein grosses Dankeschon an dieser Stelle fiir das tolle Engagement der Be-
wohnerInnen!

Die weniger schone Seite des neuen Hauses: Bei der Abnahme im Juli 2017 wies
es noch Uber tausend Mangel auf. Dazu kamen laufend Meldungen der neuen
BewohnerInnen hinzu: von zu tiefen Zimmertemperaturen bis zu Fenstergrif-
fen, die bei der Benutzung gleich aus ihrer Verankerung gerissen wurden, von
Geschirrspllern, die nicht korrekt angeschlossen waren, bis zum fehlerhaften
Parkettboden... Wir bleiben dran. Erfreulicherweise konnten wir aber per Ende
Jahr auch fir alle noch nicht vermieteten Gewerberdaume MieterInnen finden,
was uns sehr glucklich macht.

Ebenso beschaftigten uns das Projekt Hochbord, der Mitwirkungsprozess, die
Verwaltung der Mitglieder wie natiirlich das «daily business». Fast taglich
melden sich Wohnungssuchende auf der Geschaftsstelle, persdnlich, postalisch,
telefonisch oder per E-Mail. Leider kdnnen wir meist nicht weiterhelfen —alle
Wogeno-Wohnungen erfreuen sich einer grossen Nachfrage und sind (aus
unserer Sicht gliicklicherweise) immer vermietet.
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Generalversammlung 2018

An der Generalversammlung haben 123 Mitglieder teilgenommen. Zu den ublichen
Traktanden wie der Abnahme der Jahresrechnung, Wahlen des Vorstands, der
GPK-Mitglieder und der Revisionsstelle wurde (iber den Mitwirkungsprozess in-
formiert und der Versammlung ein Antrag des Vorstands zur Anderung des
Quorums zur Abstimmung vorgelegt.

Christian Portmann, der den Mitwirkungsprozess in beratender Funktion begleitet
hat, hielt Riickschau auf das vergangene Jahr: In den Arbeitsgruppen wurden

die Themen Selbstverwaltung und das dazugehorende Vertragswesen, das Kos-
tenmietmodell, das Solidaritatskonzept sowie die Kommunikation unter den
Mitgliedern wie auch zwischen Mitgliedern und Verwaltung diskutiert. Weiter
erlduterte Portmann den Start der Vernehmlassung, die von den Mitgliedern
anlasslich der Wogeno-Konferenz vom 17.Marz 2018 angeregt wurde. Diese
wurde von der Arbeitsgruppe Mitwirkung erarbeitet und nach der GV allen Mit-
gliedern zugestellt.

Anschliessend stellte Christian Portmann den Antrag zur Quorumsanderung und
wies gleichzeitig darauf hin, dass diese Quorumsédnderung statutenwidrig sei
und 60 Tage nach Beschlussfassung anfechtbar bleibe. Nach einer 1angeren Dis-
kussion stimmte die GV dem Antrag des Vorstands mit 106 Ja- zu 9 Nein-
Stimmen zu. Ein spontaner Antrag aus den Reihen der Mitglieder, der verlangte,
dass an der stattfindenden GV nicht liber diesen Antrag abgestimmt werden
solle, wurde mit 16 Ja- zu 100 Nein-Stimmen abgelehnt.

Ein Antrag vom Hausverein Blichnerstrasse 9 mit der Forderung nach einer
individuellen Betriebsquote pro Haus wurde von der GV mit 14 Ja- zu 100 Nein-

Stimmen abgelehnt.

Anita Schlegel

«Wogeno fur Viele» — Prozess der Mitwirkung

Der Mitwirkungsprozess wurde im Januar mit den von den Arbeitsgruppen er-
arbeiteten Lésungen abgeschlossen. Im Jahresbericht 2017 wurden der Ab-
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schluss der Arbeitsgruppen und der gefundene Konsens als nachtragliches Ge-
schenk bezeichnet.

An der GV 2018 wurde nicht wie geplant Uber die Resultate des Mitwirkungspro-
zesses abgestimmt, sondern kurz tber deren Inhalte informiert und angekindigt,
dass nach der GV —wie von der Konferenz der Mitglieder im Méarz 2018 gewlinscht —
eine Vernehmlassung zu den Resultaten der Mitwirkung durchgefiihrt wird. In
diesem Bericht wurden alle Ergebnisse so gut wie moglich dokumentiert und er-
lautert. Ein Online-Tool erlaubte Ruckmeldungen zu den vorgestellten Inhalten,
Fragen und Ausfiihrungen. Die so gesammelten sowie viele individuelle Rickmel-
dungen sind im Bericht zur Vernehmlassung Ende Januar 2019 festgehalten.

Es war auch kommuniziert worden, dass die Abanderung der Quorumsbestim-
mungen eine Verletzung ebendieser Bestimmungen darstellt. Ohne eine Klage
innert 60 Tagen hatte der Antrag auf eine Neuregelung aber seine Wirkung
entfaltet. Leider —aus Sicht der Steuerungsgruppe und des Vorstands —ist aber
eine Klage eingegangen. Gleichzeitig wurde eine Arbeitsgruppe gegriindet, die
einen neuen Prozess der Mitwirkung initiieren und fithren will (AG Denkpause und
Weiterdenken). Die Haltung von Steuerungsgruppe und Vorstand war und ist,
dass ohne eine Aussicht auf Genehmigung von neuen Diskussionsergebnissen
durch eine verniinftige Quorumsregelung weitere inhaltliche Diskussionen keine
Aussicht auf (Genehmigungs-)Erfolg haben. An dieser Stelle soll vorausschauend
berichtet sein, dass Ende Marz 2019 gliicklicherweise eine aussergerichtliche
Einigung erzielt werden konnte und das gerichtliche Verfahren beendet wurde.
Dieser Vergleich beinhaltet Losungsansatze, die hoffnungsfroh stimmen und
das Fundament fir weitere Gesprache bilden sollen, damit schon bald die not-
wendige Statutenanpassung zur Quorumsregelung erfolgreich durchgefiihrt
werden kann.

Natirlich geht es beim Wohnen immer auch um Geld, da die Mietkosten in allen
Haushalten eine grosse Ausgabe bedeuten. Bei der Mietzinsberechnung soll neu
(anstatt der 18 Prozent tieferen Wogeno-Kostenmiete) das ortsiibliche Kosten-
mietmodell der gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften im Kanton Ziirich
angewendet werden. Dies waren 200 000 Franken Mehrmiete oder 2,5 Prozent
der Gesamtmiete von rund 8 Millionen Franken.

Adrian Rehmann
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Solidaritatsfonds

Der Solidaritatsfonds hat 2018 wiederum kraftig zugelegt. Die Einlagen aller
Wohnenden betrugen im Berichtsjahr 149149.70 Franken, die der Nichtwohn-
enden 99240 Franken, was zu einem Total von 248389.70 Franken fihrte.

Der Saldo per Ende 2018 betrug 2302326.10 Franken. Bezogen wurden im ver-
gangenen Jahr 58419.50 Franken.

Die vom Vorstand bewilligten Solidaritdtsbeitrdge setzen sich aus Gesuchen
von Mitgliedern oder Hausvereinen, aus Beitragen fiir 6kologische Sanierungen

und Mietzinse fur Leerstdande zusammen.

Simone Pallecchi

Mitgliederstatistik 2018

2018 stellt erneut einen neuen Rekord im Mitgliederwachstum dar: 616 neue
Mitglieder wurden begrisst, gleichzeitig 147 Mitglieder verabschiedet. Die
Anzahl der Wohnungen stieg dank dem Kauf der Liegenschaft an der Kalkbreite-
strasse 119 erfreulicherweise von 488 auf 498 an.

Per 31. Dezember 2018 zahlte die Wogeno 4303 Mitglieder. 780 Mitglieder sind
MieterInnen einer der 498 Wogeno-Wohnungen. In den Wogeno-Wohnungen
wohnen zudem 266 Kinder und 29 UntermieterInnen. Insgesamt wohnen derzeit
1075 Personen in einem Haus der Wogeno. Bei einer Gesamtwohnflache von
38500m2 fiir die 498 Wohnungen bedeutet dies pro Person einen Flachenver-
brauch von 35,8 m2. Dieser Durchschnittswert hat seit der letzten Erhebung
aus dem Jahr 2014 —damals lag der Flachenverbrauch pro Person bei 38,5m2 —
deutlich abgenommen. Damals lebten in den 402 Wohnungen 608 Erwachsene
und 180 Kinder. In Prozenten ausgedriickt hat die Anzahl Erwachsener um 28%,
die der Kinder um 47% zugenommen. Ubrigens: Der durchschnittliche Flachen-
verbrauch aller Wohnungen in der Stadt Ziirich liegt zurzeit bei 44 m2 pro Per-
son, bei den Genossenschaften liegt der Schnitt bei rund 35m2. Wir sind gut!
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MITGLIEDERSTATISTIK
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BERICHTE DER
VORSTANDSKOMMISSIONEN

Wohnungsvergabekommission

Die Hauptaufgabe der Vergabekommission besteht darin, die Hausvereine bei
der Wohnungsvergabe zu begleiten. Im Jahr 2018 konnten 15 Wohnungen,
1 Atelier und 2 Gewerberdaume neu vergeben werden.

10 Wohnungen und das Atelier wurden an Vergabesitzungen von den Hausver-
einen vergeben. Bei 5 Wohnungen und den beiden Gewerberdumen wurden die
Vergaben durch die Geschéftsstelle organisiert, da es in den betreffenden
Hausern noch keinen Hausverein gibt. In einem dieser Hauser ist der Hausver-
ein in Grindung, und die dort frei gewordene Wohnung konnte gemeinsam

mit mehreren HausbewohnerInnen vergeben werden.

Das Interesse flr die ausgeschriebenen Mietobjekte war auch 2018 sehr unter-
schiedlich. Wohnungen in beliebten Stadtkreisen stiessen auf riesiges Inter-
esse, ahnliche Wohnungen an anderen Lagen waren bei Wogeno-Mitgliedern we-
niger gefragt. Bei einer Wohnung hat sich kein Wogeno-Mitglied beworben.

Die Wohnung wurde daraufhin 6ffentlich ausgeschrieben und fand rasch Inter-
essenten. Bei einer weiteren Wohnung gab es nur eine einzige Bewerbung

eines Wogeno-Mitglieds.

Ganz anders war die Situation in den gefragten Stadtkreisen, wo der Andrang
bei Wohnungsbesichtigungen und die Flut der Bewerbungen in den letzten
Jahren immer grdsser wurden. Bei erfahrungsgemass begehrten Wohnungen
mussen sich Interessenten deshalb neu fur die Wohnungsbesichtigung an-
melden. Dies ist bei den betroffenen Wohnungen in der Ausschreibung ver-
merkt. Alle anderen Objekte kdnnen weiterhin ohne Voranmeldung an den in
der Ausschreibung vermerkten Terminen besichtigt werden.

Bei zwei Wohnungen war 2018 erstmals eine Voranmeldung notig. 296 bzw. 209
Mitglieder bekundeten ihr Interesse flir die Wohnungsbesichtigung, eingeladen
wurden jeweils 60 bis 80 Parteien. 22 bzw. 21 Parteien bewarben sich daraufhin
fur die Wohnung, und die Hausvereine luden 16 bzw. 11 Parteien zur Vergabe-
sitzung ein. Die Vorauswahl fir Besichtigung und Vergabesitzung erfolgte je-
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weils gemass dem Kriterium «Dauer der Mitgliedschaft» bei gleichzeitiger Er-
fullung der Belegungsvorschriften.

Dieses neue Vorgehen erleichterte den Vergabeprozess fur alle Beteiligten:
kein bermdssiger Andrang von Interessenten flir die Hausvereine, keine
arbeitsintensive Bewerbungsflut fir die Geschaftsstelle und keine chancen-
losen Besichtigungen und Bewerbungsschreiben flr die wohnungssuchenden
Mitglieder.

Die Hausvereine machen sich die Wahl —egal, ob es viele oder wenige Inter-
essenten gibt —nie leicht. Sie diskutieren immer intensiv, gestutzt auf die funf
gleichwertigen statutarischen Vergabekriterien (Dauer der Mitgliedschaft,
Belegung, Dringlichkeit, finanzielle Situation, Integrierféhigkeit), bis ein
gemeinsamer Entscheid gefunden ist. Bei ihnen und bei meinen Vergabekom-
missionskolleginnen méchte ich mich flr die umsichtige Arbeit bedanken.

Saskia Weiss

Standige Baukommission

Die standige Baukommission (sBK) hat sich 2018 zu neun Sitzungen getroffen.

Kochlistrasse 5/7, Zirich: Die Erstellung der Unterlagen flr den Architektur-
wettbewerb begann noch 2017 und wurde von Florence Willi organisiert. Im
Frihjahr 2018 wurde das Programm verfeinert und ein Wohnungsmix definiert,
der den WettbewerbsteilnehmerInnen einigen Gestaltungsraum liess. Als Mit-
glieder der Jury wurden die Vorstandsmitglieder Tom Weiss (Juryprasident),
Bertram Ernst (im Vorstand bis Juni 2018) und NatasSa Radulovi¢ sowie Anita
Schlegel (Geschéftsleiterin) bestimmt. Die Architektin Zita Cotti vervollstandig-
te als externes Mitglied die Jury. Uber eine offene Praqualifikation, verbunden
mit einem Hinweis zum Wettbewerb auf der Wogeno-Homepage, wurden 93 Be-
werbungen von Architekturbiros eingereicht. Zehn Buros wurden von der Jury
ausgewahlt und zur Teilnahme eingeladen.

Kurz nach Beginn des Architekturwettbewerbs im Juli erfuhr die Wogeno von
einer Anderung in der Auslegepraxis der neuen BZO (Bau- und Zonenordnung).
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Diese erlaubte neu einen Zusammenbau mit der Liegenschaft Kdchlistrasse 3, die
seit 1981 zum Portfolio der Wogeno gehort. Der Wettbewerb wurde unterbro-
chen, und die sBK priifte mdgliche Varianten. Der Vorstand entschied sich filr
die Variante «Erhalt Kdchlistrasse 3, zusammengebaut mit dem Neubau Kochli-
strasse 5—7». Das modifizierte Wettbewerbsprogramm, das eine Reihe von neuen
Méglichkeiten zuliess, war Mitte September bereit. Es werden zehn bis zwdlf
neue Wohnungen mit 2 bis 4 Zimmern mdéglich. Die Wettbewerbsabgabe wurde
auf den 25.Januar 2019 angesetzt, und die Jury hat am 19. Marz 2019 ein
Siegerprojekt ausgewahlt. Alle Projektbeitrage wurden den interessierten Wogeno-
Mitgliedern vom 10. bis 12. Mai 2019 in einer Ausstellung prasentiert.

Dammstrasse 43/45, Ziirich: Die Erneuerung und Zusammenlegung von zehn
1-Zimmer-Kleinstwohnungen in fiinf 2-Zimmer-Wohnungen an der Dammstrasse 43
wurde an das Biiro «aba architekten» vergeben. Die Baueingabe wurde Ende
Januar 2019 eingereicht.

Hellmutstrasse 5, 7, 9, 15 und Hohlstrasse 82 (Hellmi alt) und Hohlstrasse 86a—c/
Brauerstrasse 75 (Hellmi neu), Ziirich: Nach Abschluss der Erneuerung von
Hellmi alt wurde der Wunsch nach einer moderaten Anpassung der Hofgestaltung
geaussert. Wiinsche und Bediirfnisse der BewohnerInnen wurden bereits ab-
geholt. Ein Vorschlag des Biros fur Landschaftsarchitektur Umland folgt im
Sommer 2019.

Winzerhalde 5, 9, 10, Zlrich: Die drei Liegenschaften werden in den stadtischen
Energieverbund Altstetten eingebunden, um so eine CO,-freie Energieversorgung
zu ermdglichen.

Avellana, Zurich: Die in den Treppenhdusern aufgetretenen Farbschaden missen
noch saniert werden.

Allgemein: Fir die sBK gilt es immer wieder, abzuwagen, ob Winsche und Anspriiche
von Liegenschaften und einzelnen Bewohnerlnnen, die héhere Mieten nach sich
ziehen, gerechtfertigt sind. Ziel der Wogeno ist es, moglichst giinstige Miet-
objekte und Wohnungen zu erhalten und sie auf eine den Hausern angepasste
Weise und maoglichst nachhaltig zu erneuern.

Fredi Bosshard
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Berichte der Vorstandskommissionen

Energie-Effizienz

Wohnen verbraucht Energie und produziert COp, aber im Gegensatz zum Fliegen
konnen wir nicht einfach weniger wohnen, sondern missen uns mit der De-
karbonisierung unseres Wohnens auseinandersetzen. Immobilien-BesitzerInnen
wie die Wogeno sind dabei besonders gefordert, da die Dekarbonisierung auch
sozialvertrdglich zu erfolgen hat. Bei Neubauten ist das einfach, Minergie ist
hier zum Standard geworden, und die leicht hoheren Minergie-Baukosten sind
schnell amortisiert. Im bestehenden Gebaudepark, der in der Wogeno den
grossten Anteil bildet, ist die sozialvertragliche Dekarbonisierung hingegen
eine Herausforderung.

Die Wogeno hat sich hierbei aussergewdhnliche Fahigkeiten aufgebaut, was
folgendes Beispiel zeigt: Die 1958 erbauten Hauser der Dammstrasse 43 und
45 mit 30 Kleinwohnungen konnten im Rahmen des normalen Gebaudeunter-
halts einen steilen Abwartspfad beim Energieverbrauch beschreiten, und die
Heiz- und Stromkosten sanken gegen 50 Prozent.

Verbesserte Einstellungen der Heizungssteuerungen und die spatere Heizungs-
sanierung mit ausserst schlanker und hocheffizienter Gasheiz-Technologie,
inklusive spezialisierter Revision der 56-jahrigen Deckenheizung, senkten den
Verbrauch bei Heizung und Warmwasser.

Der Umbau der Liftanlagen mit «best in class»-Technologie, die Integration
modernster Energieeinspar-Technologie in die Liftungsanlage sowie die Re-
duktion der Luftwechselrate in den Wohnungen senkten den Verbrauch beim
Strom.

Vor der Tur stehen halbautonome LED-Leuchten eines ETH-Spin-off, die Einspa-
rungen von 70 Prozent versprechen, zwei Hocheffizienzpumpen mit einem Ener-
gie-Effizienz-Index (EEI) von < 0,20 sowie die stellenweise Verbesserung

der Gebaudehillen-Warmeddmmunag.

Uber Massnahmen fiir kleinere Fussabdriicke unserer Liegenschaften machen
wir uns in der Wogeno-Geschaftsstelle weiterhin Gedanken.

Georges Nievergelt
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Berichte der Vorstandskommissionen

Projektbaukommission Hochbord Dibendorf

Im August 2018 unterschrieb die Wogeno die Baueingabe —eine kleine Pro-
duktionsstrasse an Planen und Formularen. Das Architektenteam kimmerte
sich um den Versand der Schachteln an die Baudirektion der Stadt Diibendorf.
Ein Meilenstein war erreicht. Und zur grossen Freude aller Beteiligten ist in
der Zwischenzeit die Baugenehmigung erfolgt; wenige Auflagen gilt es noch zu
bereinigen. Das Projekt ist auf Kurs.

Bis dahin beschaftigte sich die Baukommission mit Haustechnik, Nisthilfen fur
Vogel, Grundrissen der Wohnungen, dem Layout und architektonischen Aus-
druck der Bader und Kiichen, Velostellplatzen, der Tiefgarage, den Einsprachen
von Nachbarn, der Fassade und vielem mehr.

Mit welcher neusten Technik und Technologie soll heute ein Haus gebaut werden?
Es gilt, Vorschriften mit Moglichkeiten, Nutzen mit Kosten, Bedienungsfreund-
lichkeit und Okologie abzuwagen. Um hier das bestmdgliche Resultat zu erzielen,
haben die Bauherrschaften einen Energiefachmann beauftragt, die technischen
Einrichtungen auf diese Punkte hin zu untersuchen. Das erste Mal baut die
Wogeno ein Haus nach SNBS-Standard. Der Standard wurde vom Bundesamt fiir
Energie geschaffen, um dem nachhaltigen Bauen ein gemeinsames Verstandnis
zu geben. Wichtig dabei sind nicht nur architektonische, wirtschaftliche oder
okologische Aspekte, genauso bedeutend sind nutzungsspezifische Fragen, die
bereits in einer frihen Phase des Vorprojekts intensiv diskutiert wurden.

Die weiteren Meilensteine sind der an der GV 2019 zu bewilligende Baukredit,
der Landkauf und die damit einhergehende Eintragung ins Grundbuch Diben-

dorf sowie die Baufreigabe. Geplanter Baubeginn ist im Frihjahr 2020.

Anita Schlegel (fiir die Projektbaukommission mit Tom Hegi,
Adrian Rehmann und Roger Scharer)
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Personalkommission

Die Aufgaben der Personalkommission sind die Personalplanung und die Entléh-
nung sowie der periodische Austausch mit der Geschaftsleiterin, die dem Vor-
stand bzw. der Personalkommission direkt unterstellt ist. Die Personalkommis-
sion hat sich 2018 intensiv an zwei Sitzungen mit dem Personalreglement
befasst: den Regelungen, die uns helfen, unseren Arbeitsvertrag schlank zu hal-
ten und trotzdem eine Wogeno-Sicht einzubringen.

Nachdem einige Regelungen seit der letzten Revision von 2013 nicht mehr der
Realitdt entsprachen, haben wir uns 2018 mit den nétigen Verdnderungen
beschaftigt: bei der Einstufung und Bemessung der Léhne —und bei der Zeit
(dem rarsten Gut). Geld bzw. Lohn und Zeit sind bekanntlich eng miteinander
verkniipft. Die Gewichtung von Arbeits- und Freizeit wurde durch eine zeit-
gemasse Ferienregelung etwas grosszugiger gestaltet und berucksichtigt wei-
terhin die betrieblichen Bedurfnisse (alle Mitarbeitenden haben 5 Wochen
Ferien und, wie im Arbeitsrecht vorgesehen, gibt es je eine zusatzliche Woche
ab dem 50. bzw. 60. Altersjahr).

Mit der aktuellen Regelung sind wir unserem Ziel, zeitgemasse Anstellungsbe-
dingungen anzubieten, einen Schritt naher gekommen. Der Vorstand hat dieses
Reglement intensiv diskutiert und einstimmig genehmigt.

Mit der Anstellung der Immobilienfachfrau Sabine Korner auf August 2018
konnte ein seit Langem gestecktes Ziel umgesetzt werden: liber eine Geschafts-
stelle zu verfiigen, die fir alle Fragen und Disziplinen gut und breit aufgestellt
ist und auch die neuen Aufgaben, die durch neue Hauser entstehen, tatkraftig
16sen kann. Wir sind sehr glicklich, mit Sabine eine Person gefunden zu haben,
die die Geschaftsstelle verstarkt und die Ziele und Absichten der Wogeno ver-
steht und leben will.

Adrian Rehmann und Roger Schérer
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Berichte der Vorstandskommissionen

Finanzkommission

Kommentar zur Jahresrechnung

2018 war ein Jahr der Konsolidierung. Das Bilanzwachstum betrug noch 2,6%
auf Fr. 165 Mio. Mit der Kalkbreitestrasse 119 ist eine Liegenschaft neu hinzu-
gekommen.

Die Erfolgsrechnung schliesst mit einem Jahresgewinn von Fr. 544000.— ab.
Die Ursachen liegen bei deutlich hoheren Mietertragen und einem sehr nied-
rigen Liegenschaftenunterhalt.

Bilanz

Die flissigen Mittel wurden um ca. Fr. 1 Mio. abgebaut. Insgesamt wurden ca.
60% der Investitionen aus Liquiditat und laufendem Cash-Flow finanziert.

Die Zunahme bei den Projekten ist vor allem das auf das «Hochbord» und bei
den Liegenschaften auf die «Kalkbreitestrasse» zurlckzufihren. Aufgrund des
hohen Selbstfinanzierungsgrades musste das Fremdkapital nur geringfiigig er-
hoht werden. Demgegeniiber verzeichnete das Eigenkapital wiederum ein be-
trachtliches Wachstum von 12%. Die Eigenkapitalquote erhoht sich dadurch
um 1% auf 12%.

Erfolgsrechnung

Die Mietzinsertrdge haben sich um Fr. 1,13 Mio. (+16%) erhoht. Grund dafir
ist der Ertrag aus der Manegg, welche erstmalig fiir ein volles Kalenderjahr
vermietet war.

Demgegeniber haben sich die Unterhaltskosten der Liegenschaften mehr als
halbiert. Dies zusammen flhrte zu einem Jahresgewinn von Fr. 544000.—.
Der Gewinn wird zum Abbau des kumulierten Bilanzverlustes verwendet, der
sich noch auf Fr. 2,12 Mio. belauft.

Thomas Bieri
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Geschaftsprifungskommission

Es gab im Berichtsjahr keine Konflikte zwischen Vorstand und Hausgemein-
schaften oder Genossenschaftsmitgliedern, bei denen die GPK als Schlichtungs-
stelle angerufen wurde. Wir haben auch in der neuen Zusammensetzung der
GPK wie bisher vor allem die Vorstandsprotokolle gelesen, zur Kenntnis genom-
men und fragliche Punkte diskutiert. Zudem pflegten wir den Meinungsaus-
tausch mit Vorstand und Geschaftsstelle an der GV und beim Wogeno-Mitwir-
kungsprozess.

Aufgrund einer Meldung aus einer Hausgemeinschaft haben wir uns mit der
Frage der Einhaltung der Vermietungsrichtlinien durch die Hausgemeinschaften
beschaftigt. Die GPK mochte in diesem Zusammenhang daran erinnern, dass

die Hausvereine dafiir verantwortlich sind, dass die Vermietungen fair und den
Reglementen entsprechend verlaufen. Die GPK hatte zu diesem Thema auf den
Anfang des Geschaftsjahrs 2019 eine Aussprache mit dem Vorstand traktandiert.
Besprochen wurde auch der Umgang mit BewohnerInnen von Liegenschaften, in
denen grossere bauliche Veranderungen geplant sind, und die Frage, wie Mie-
terInnen von neu gekauften Liegenschaften schneller zu einer Wogeno-Mitglied-
schaft motiviert werden kdonnen.

Sarah Gatto, Franz Horvath, Christoph Riiegg
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Gremien

GREMIEN UND PERSONEN

Vorstand

Thomas Bieri

Fredi Bosshard

Bertram Ernst (bis Juni)

Heinrich Hummel (Delegierter der

Stadt Ziirich)

Evelyne Mader

NataSa Radulovic

Adrian Rehmann (Prasident)
Roger Scharer (Vizeprasident)
Sabina Sturzenegger

Saskia Weiss

Tom Weiss

Corinne Widmer

Geschaftsprufungskommission

Sarah Gatto (ab Juni)
Marianna Glauser (bis Juni)
Franz Horvath

Christoph Rlegg

Geschaftsstelle

Heinz Baumann

Esther Buck

Tom Hegi

Sabine Korner (ab August)
Georges Nievergelt
Simone Pallecchi

Anita Schlegel

Florence Willi

Externe Kontrollstelle
Argo Consilium,
Beat Wiederkehr

Externer Treuhander
Alois Degonda,
degonda treuhand GmbH, Ruti

Verwaltungen extern

Hellmi alt (bis Dezember) und Tram-
strasse Uetikon: house and work
Verwaltungs GmbH, Bach

Dammstrasse 43—-45: Tekton AG, Zirich

Finanzkommission
Thomas Bieri
Adrian Rehmann
Anita Schlegel

Personalkommission
Adrian Rehmann
Roger Scharer
Anita Schlegel

Standige Baukommission (sBK)
Heinz Baumann

Fredi Bosshard

Bertram Ernst (bis Juni)
NataSa Radulovi¢ (ab Juni)
Anita Schlegel

Tom Weiss

Florence Willi

Wohnungsvergabekommission
Esther Buck

Heinrich Hummel

Evelyne Mader

Saskia Weiss
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Anhang
BILANZ
AKTIVEN 31.12.2018 31.12.2017
CHF CHF
UMLAUFVERMOGEN
Fliissige Mittel 3742 255.94 4847951.18
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
gegeniiber Dritten 113637.59 30512.30
abzlglich Wertberichtigung -10700.00 - 1500.00
Ubrige kurzfristige Forderungen
gegeniber Dritten 1256.50 2799.30
Aktive Rechnungsabgrenzungen 138 154.10 113686.91
TOTAL UMLAUFVERMOGEN 3984604.13 4993 449.69
ANLAGEVERMOGEN
Finanzanlagen
Darlehen an Dritte 20000.00 20000.00
Darlehen an Genossenschafter 82 250.00 89250.00
Wertschriften 99900.00 89 250.00
Depositenkonto ABZ 315475.60 313564.85
Reservationszahlung Bauland 1200000.00 1200000.00
Sachanlagen
Mobile Sachanlagen
Verwaltungsinfrastruktur 20301.00 39501.00
Fotovoltaikanlagen 69 300.00 85200.00
Immobile Sachanlagen
Projekte, Um- und Neubauten in Ausflihrung 1189033.30 408 035.25
Liegenschaften mit eigenem Land 135594 234.25 129072 181.50
Liegenschaft mit Baurecht an Dritte 720944.60 720944.60

Liegenschaften im Baurecht

kumulierte Abschreibungen Liegenschaften mit
eigenem Land

Heimfallfonds Liegenschaften im Baurecht

46862 527.47

-18040878.85

-7200227.47

46862527.47

-16250726.10
-6878827.47

TOTAL ANLAGEVERMOGEN

TOTAL AKTIVEN
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160932 859.90

155770901.10

164917 464.03

160 764 350.79

Anhang

PASSIVEN 31.12.2018 31.12.2017
CHF CHF
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
gegeniiber Dritten 114 894.20 51190.70
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
gegenlber Banken 0.00 0.00
Depositenkasse (gekiindigte Einlagen) 546 000.00 30000.00
Hypotheken (Riickzahlungen, Amortisationsraten) 4345795.00 2121110.00
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
aus Investitionen in Sachanlagen 118562.25 2844 424.65
andere kurzfristige Verbindlichkeiten 39249.95 60 749.50
Passive Rechnungsabgrenzungen 609 862.75 335715.99
TOTAL KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL 5774364.15 5443190.84

LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Depositenkasse

Hypotheken

Darlehen ohne Grundpfandsicherheiten
Riickstellungen

Erneuerungsfonds

Solidaritatsfonds

12810165.76
97576 070.00
12000 000.00

14536 900.00
2302326.10

12560663.41
103 840960.00
6000000.00

13025370.00
2112355.90

TOTAL LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL

TOTAL FREMDKAPITAL

139225461.86

137539349.31

144999 826.01

142982 540.15

EIGENKAPITAL

Anteilscheinkapital NichtbewohnerInnen 10605 000.00 9243000.00
Anteilscheinkapital BewohnerInnen 11307 829.20 11078002.00
Gesetzliche Gewinnreserve 127 000.00 127 000.00
Kumulierte Verluste am 1.Januar -2666191.36 -2476822.21
Jahresgewinn (Vorjahr Jahresverlust) 544 000.18 -189369.15
Kumulierte Verluste am 31. Dezember -2122191.18 -2666191.36

TOTAL EIGENKAPITAL

TOTAL PASSIVEN

19917638.02

17781810.64

164917 464.03

160764 350.79
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Anhang
ERFOLGSRECHNUNG
2018 2017
CHF CHF
BETRIEBSERTRAG
Mietzinsertrage 8015224.65 6981651.87
Debitorenverluste /Verdnderung Delkredere -9211.00 1900.00
Solidaritdtsbeitrdge Mietende 149 149.70 134 632.00
Ertrag Fotovoltaik 14 276.00 14 105.95
Ubriger Ertrag 204 339.95 155930.48
TOTAL BETRIEBSERTRAG 8373779.30 7288220.30
LIEGENSCHAFTSBEZOGENER AUFWAND
Unterhaltskosten Liegenschaften - 798625.35 -2312280.37
abziiglich Entnahmen aus Erneuerungsfonds 0.00 687300.00
Einlagen in Rickstellung Erneuerungsfonds -1511530.00 -1336370.00
Ubriger Liegenschaftenaufwand - 155227.69 -112276.32
Baurechtszinsen und Mietkosten -321192.35 -308607.20
TOTAL LIEGENSCHAFTSBEZOGENER AUFWAND -2786575.39 -3382233.89
VERWALTUNGSAUFWAND
Personalaufwand -458362.30 -422857.10
Raumkosten - 23406.89 -22907.85
Unterhalt Verwaltungsinfrastruktur -25742.15 -20890.45
Beratung/Revision/Rechtskosten -56951.85 - 44140.90
Externe Liegenschaftenverwaltungen -40828.71 -41430.30
Vorstandsentschddigungen -80082.55 - 68515.20
abzilglich aktivierte Baukommissionsentschadigungen 14875.00 10250.00
Ubrige Verwaltungskosten -82128.00 -67859.33
TOTAL VERWALTUNGSAUFWAND -752627.45 -678351.13
UBRIGER AUFWAND
Baufachliche Beratung -152407.90 - 76 645.60
Projektabkléarungen/Vorprojekte -11962.20 -8628.85
Offentlichkeitsarbeit -63696.00 -57930.63
Leistungen Solidaritdatsfonds - 58419.50 -14172.20
Einlage in Solidaritatsfonds -189970.20 - 207 864.80
TOTAL UBRIGER AUFWAND -476455.80 - 365242.08
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2018 2017
CHF CHF

ABSCHREIBUNGEN/WERTBERICHTIGUNGEN
Abschreibung Verwaltungsinfrastruktur - 19200.00 -20700.00
Abschreibung Fotovoltaikanlagen - 15900.00 - 15900.00
Abschreibung Liegenschaften mit eigenem Land -1790152.75 - 1415000.00
Einlagen in Heimfallfonds Liegenschaften im Baurecht -321400.00 - 256 100.00
TOTAL ABSCHREIBUNGEN/WERTBERICHTIGUNGEN -2146652.75 -1707700.00
TOTAL BETRIEBSAUFWAND -6162311.39 -6133527.10
BETRIEBSERGEBNIS VOR ZINSEN UND STEUERN 2211467.91 1154693.20
Finanzaufwand -1439336.43 -1317741.80
Finanzertrag 7402.00 11357.90
JAHRESERGEBNIS VOR STEUERN UND A.0. AUFWAND/ERTRAG 779533.48 -151690.70
Ausserordentlicher Ertrag 0.00 0.00
Periodenfremder Aufwand -1318.90 0.00
Periodenfremder Ertrag 759.65 1419.05
Steuern - 234974.05 -39097.50
JAHRESGEWINN (VORJAHR JAHRESVERLUST) 544 000.18 -189369.15

UBERSICHT KUMULIERTE VERLUSTE
Kumulierte Verluste am 1. Januar -2666191.36 -2476822.21
Jahresgewinn (Vorjahr Jahresverlust) 544 000.18 -189369.15
KUMULIERTE VERLUSTE AM 31. DEZEMBER -2122191.18 -2666191.36
Einlage in gesetzliche Gewinnreserve 0.00 0.00
Vortrag auf neue Rechnung 2122191.18 2666191.36
0.00 0.00
Stand gesetzliche Gewinnreserve nach Zuweisung 127 000.00 127 000.00
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG GEMASS ART. 959C 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 tiber die kaufménnische Buchfiihrung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957
bis 962 OR) erstellt.

BESONDERE RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

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

Die Genossenschaft Wogeno Ziirich bezweckt, ihren Mitgliedern durch Bau, Finanzierung und Kauf preis-
giinstigen Wohn- und Gewerberaum zu verschaffen, diesen zu unterhalten und dauernd der Spekulation zu
entziehen, um selbstverwaltete, sichere und gemeinschaftliche Wohnformen zu ermdglichen. 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 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 Grilngasse: 10% linear vom Anschaffungswert

—IT-Verwaltungsinfrastruktur: 40% nach der degressiven Methode

— Fotovoltaikanlagen: 10% linear vom Anschaffungswert

— Projekte, Um- und Neubauten in Ausflhrung: zu aufgelaufenen 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 Solidaritdtsfonds hat sich gemdss dem Reglement zur befristeten Objekthilfe wie folgt entwickelt:
2018 2017

CHF CHF

Fondsbestand am 1. Januar 2112 355.90 1904 491.10

Aufnung aus Solidaritatsbeitragen 149 149.70 134 632.00

Aufnung aus Verzinsung von 1,0% des durchschnittlichen

Anteilscheinkapitals der Nichtbewohnerinnen und -bewohner 99 240.00 87405.00

Solidaritdtsleistungen -58419.50 -14172.20

Einlage in Solidaritatsfonds 189970.20 207 864.80

Fondsbestand am 31. Dezember 2302 326.10 2112 355.90

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

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

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

DEPOSITENKASSE 31.12.18 31.12.17
Einlagen von Genossenschaftsmitgliedern
gekiindigte Einlagen (kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten) 546 000.00 30000.00
ibrige Einlagen (langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten) 12810165.76 12560663.41
TOTAL DEPOSITENKASSE 13356 165.76 12590663.41

RUCKSTELLUNG ERNEUERUNGSFONDS

Stand am 1.Januar 13025370.00 12376 300.00
Entnahmen im Geschaftsjahr 0.00 -687300.00
Einlagen im Geschaftsjahr 1511530.00 1336370.00
Stand am 31.Dezember 14536 900.00 13025370.00
4. ERLAUTERUNGEN ZU AUSSERORDENTLICHEN, EINMALIGEN ODER 2018 2017
PERIODENFREMDEN POSITIONEN DER ERFOLGSRECHNUNG

Ausbuchung aus Nebenkostenabrechnung fritherer Jahre -1318.90 0.00
TOTAL AUSSERORDENTLICHER, EINMALIGER ODER PERIODEN- -1318.90 0.00

FREMDER AUFWAND
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Abgrenzungskorrekturen aus fritheren Jahren 0.00 1419.05
Nachzahlung Mieten aus friheren Jahren 720.00 0.00
Ausbuchung Mieterguthaben Nebenkosten aus friiheren Jahren 39.65 0.00
TOTAL AUSSERORDENTLICHER, EINMALIGER ODER PERIODEN- 759.65 1419.05
FREMDER ERTRAG
5. RESTBETRAG DER VERBINDLICHKEITEN AUS KAUFVERTRAGS- 31.12.18 31.12.17
AHNLICHEN LEASING-GESCHAFTEN UND ANDEREN LEASING-
VERPFLICHTUNGEN UBER ZWOLF MONATE
Verbindlichkeiten aus Baurechtsvertragen

von unter zw61f Monaten nach Bilanzstichtag 301819.00 308607.00

von mehr als zwoIf Monaten nach Bilanzstichtag

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

Verpfandete 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 flr Revisionsdienstleistungen
Honorar fiir andere Dienstleistungen

12295293.00

31.12.18

112968 000.00
1289000.00
25428 480.00

31.12.18
14568 846.00
107817 390.00

2018
19571.00
0.00

12727 525.00

31.12.17

117608 000.00
1289000.00
19588 480.00

31.12.17
14732 503.00
107669 120.00

2017
19094.00
0.00

Im Ubrigen bestehen keine weiteren ausweispflichtigen Angaben geméss Art. 959c und 961a OR.
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2018 2017
CHF CHF

9. MITTELFLUSSRECHNUNG (FONDS FLUSSIGE MITTEL)
1 Cash-Flow aus Betriebstatigkeit 4611654.16 2418441.71
Jahresgewinn (Vorjahr Jahresverlust) 544 000.18 - 189369.15
Abschreibungen, Einlagen in Heimfallfonds 2146652.75 1707 700.00
Verdnderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -73925.29 36 444.58
Verdnderung andere Forderungen gegeniiber Dritten 1542.80 - 1453.22
Verdnderung Aktive Rechnungsabgrenzungen -24467.19 -48573.74
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 63 703.50 1961.83
Verdnderung Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten -21499.55 -24488.29
Verdnderung Passive Rechnungsabgrenzungen 274 146.76 79 284.90
Verdnderung Riickstellung Erneuerungsfonds 1511530.00 649070.00
Veranderung Solidaritatsfonds 189970.20 207 864.80

2 Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -10034473.95

-13769234.65

- 5560.75
Investitionen mobile Sachanlagen 0.00
-10028913.20

Verdnderung Finanzanlagen

Investitionen immobile Sachanlagen

-1170898.30
0.00
-12598336.35

3 Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit 4317 124.55 13068961.40
Veranderung kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2 740685.00 -3595030.00
Verdnderung langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Verdnderung Hypothekardarlehen -6264890.00 8996 390.00
Verdnderung Darlehen ohne Grundpfandsicherheiten 6000000.00 4000000.00
Verdanderung Depositenkasse 249502.35 864 397.40
Verdnderung Anteilscheinkapital 1591827.20 2803204.00
TOTAL GELDZU-/(AB-)FLUSS IN DER PERIODE -1105695.24 1718168.46
Nachweis Verdnderung Fonds (flissige Mittel)
Flussige Mittel am 1. Januar 4847951.18 3129782.72
Fliissige Mittel am 31. Dezember 3742255.94 4847951.18
ZU-/(AB-)NAHME DER FLUSSIGEN MITTEL -1105695.24 1718168.46
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Liegenschaften

VERZEICHNIS DER LIEGENSCHAFTEN PER 31.12.2018

LIEGENSCHAFT

Ackersteinstrasse 79 Zirich-Hongg
Ackersteinstrasse 167/169/171 Ziirich-Héngg (*)
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
Griindenstrasse 55 Flurlingen
Griingasse 10 Ziirich-Aussersihl
Grizenstrasse 16 Winterthur-Mattenbach
Heinrichstrasse 133 Ziirich-Aussersihl
Hellmutstrasse alt Zirich-Aussersihl (*/**)
Hellmutstrasse neu Zirich-Aussersihl (**)
Honggerstrasse 18 Zurich-Wipkingen
Hubenstrasse 67+69 Ziirich-Schwamendingen (**)
Idastrasse 48 Zirich-Wiedikon
Inselstrasse 2—20 Uster
Kalkbreitestrasse 119 Ziirich-Aussersihl (¥)
Klingenstrasse 23 Ziirich-Aussersihl
Kéchlistrasse 3 Zlrich-Aussersihl
Kéchlistrasse 5/7 Zirich-Aussersihl (*)
Limmattalstrasse 216 MFH Zlrich-Hongg (**)
Limmattalstrasse 218 BH Ziirich-Hongg (**)
Limmattalstrasse 285 Zirich-Hongg
Madetswilerstrasse 1-3 Russikon
Magnusstrasse 28 Ziirich-Aussersihl
Manegg Greencity Ziirich-Leimbach (¥)
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ANLAGEWERT
FIBU
31.12.2018

1755567
5768006
1052699
12268890

778035
1478703
1678949
7273206
1397941
1011213
1077118
1382428
1148441
5672100
3962056

427833
6333342
2405049
1521099
3730000

15318753
1306165
1009 360
2026 264
4522134
6506860
2503878
1020973
3202590
4052265
1217939
1064023
1182130
5233700

34152206

VERSICHERUNGSWERT NETTOBUCH-

GV-INDEX 1025
31.12.2018

1111600
2827000
1970000
10870800

767 600
2546600
1350000
4790000
1910000
1772000
1516 000
1370000
1380000
4790000
2884200

920000
4040000
1850000
2310000
8260000

16940000
1840000
1860000
3225000
6420000
2841400
2995000
2080000
1510000
3757000
1415000

990000
2324700
4863100

28700000

WERT
31.12.2018

1464400
5429700
753800
12207400

774000
1085400
1497300
6445 600
1060100
722 400
790300
1052 200
868 600
5672000
3393400
298500
5479800
2227200
1147800
1649300
12247 800
942300
889 600
1472200
3357600
6409 200
1814300
754600
3014 700
3790000
916900
841800
846 400
4305200
33429700

VERZEICHNIS DER LIEGENSCHAFTEN PER 31.12.2018

Liegenschaften

LIEGENSCHAFT ANLAGEWERT VERSICHERUNGSWERT NETTOBUCH-
FIBU GV-INDEX 1025 WERT

31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018
Martastrasse 120 Zirich-Wiedikon 1861906 2350000 1428900
Ottostrasse 11 Zirich-Industrie (***) 720945 0 720900
Pflanzschulstrasse 79 Zirich-Aussersihl 2511251 3200000 1920900
Riedenhaldenstrasse 50 Zirich-Affoltern (*) 1800000 1494000 1644000
Stationsstrasse 32 Zirich-Wiedikon 3121972 5835000 2301800
Tramstrasse 11 Uetikon am See (*) 919649 1020000 643900
Uetlibergstrasse 84 Ziirich-Wiedikon 1973380 1917900 1426100
Waidstrasse 25 Zirich-Wipkingen 2467819 2153000 1758000
Weinbergstrasse 105 Ziirich-Unterstrass 2559445 2194800 2135000
Wildbachstrasse 3 Ziirich-Riesbach 3133321 2940000 2538900
Winterthurerstrasse 476/478 9152574 5827000 8154800

Zirich-Schwamendingen
Winzerhalde 5 Ziirich-Hongg (**) 717069 1380000 389500
Winzerhalde 9 Zirich-Hongg (**) 1136333 1798000 612700
Winzerhalde 10 Zirich-Héngg (*%) 961 784 1494000 513100
Wuhrstrasse 11 Zlirich-Wiedikon 1686942 2430000 1211600
Zwinglistrasse 40 Zirich-Aussersihl 2011404 4225000 1485000
TOTAL 183177706 181255700 157936 600
(*)  kein Hausmietvertrag
(**) Baurecht
(***) Land mit Baurecht an Dritte
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Wohnungsinventar

WOHNUNGSINVENTAR PER 31.12.2018
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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 Ziirich 2011 30 10 20 2
Denzlerstrasse 36, 8004 Ziirich 2000 8 s 3
Dorfstrasse 20, 8902 Urdorf 1981 75 71 73 771 o
Elisabethenstrasse 14, 8004 Zurich (Gewerbe) 1995 T e
Falkenstrasse 19, 8400 Winterthur 1999 4 3 1
Felsenrainstrasse 78, 8052 Ziirich 1983 3 2
Felsenrainstrasse 82, 8052 Ziirich 2015 ﬁ 72 76 767 o
Frohburgstrasse 324, 8057 Ziirich 2008 10 1 2 1 3 3 1
Grindenstrasse 55, 8247 Flurlingen 1983 3 s
Griingasse 10, 8004 Ziirich 2004/09 10 3 3 1 3 2
Griizenstrasse 16, 8400 Winterthur 2013 74 S 747 o 71
Heinrichstrasse 133, 8005 Ziirich 1991 5 s
Hellmi Altbau 1986/90 28 -
Hellmutstrasse 5, 8004 Ziirich s
Hellmutstrasse 7, 8004 Ziirich s
Hellmutstrasse 9, 8004 Ziirich s
Hellmutstrasse 15, 8004 Zirich s
Hohlstrasse 82, 8004 Zirich e
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WOHNUNGSINVENTAR PER 31.12.2018
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Hellmi Neubau 1986/90 33 8
Hohlstrasse 86a, 8004 Ziirich 3 s 2 1
Hohlstrasse 86b, 8004 Ziirich 1 2 4 1 1
Hohlstrasse 86¢c, 8004 Zirich Y
Brauerstrasse 75, 8004 Ziirich T 72 747 o
Hongger-/Burgstrasse 1984 5 -
Honggerstrasse 18,8037 Ziurich T
Burgstrasse 19, 8037 Ziirich R
Hubenstrasse Ziirich 1986 4 -
Hubenstrasse 67, 8051 Zlrich - < 71
Hubenstrasse 69, 8051 Zlrich T
Idastrasse 48, 8003 Zirich 1993 9 s 41
Isebdhnli Uster 1982 25 -
Inselstrasse 2/4, 8610 Uster - 772 71 o
Inselstrasse 6/8, 8610 Uster Y
Inselstrasse 10/12, 8610 Uster R
Inselstrasse 14/16, 8610 Uster - 72 72 771 o
Inselstrasse 18/20, 8610 Uster S T1 T 211 o
Kalkbreitestrasse 119, 8003 Zirich 2018 10 - w0
Klingenstrasse 23, 8005 Zirich 1984 8 s 2
Kéchlistrasse 3, 8004 Zirich 1981 5 T s
Kéchlistrasse 5/7, 8004 Zirich 2015 6 T o
Kochlistrasse 5, 8004 Zirich s
Kéchlistrasse 7, 8004 Ziirich s
Limmattalstrasse 216/218, 8049 Ziirich T -
Limmattalstrasse 216, 8049 Ziirich 1993/9% 6 4 3 1 o
Limmattalstrasse 218, 8049 Ziirich 993 1 1
Limmattalstrasse 285, 8049 Zirich 2002 3 D
Madetswilerstrasse 1/3, 8332 Russikon 1984 77 1 717747717
Magnusstrasse 28, 8004 Zirich 2004 11 1 1 2 7 1
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Wohnungsinventar

WOHNUNGSINVENTAR PER 31.12.2017

o
[N
z =
(&) =
= o (a4 [a'4 o o E
= i L i i m
= =z = = = = s £
= S = = -— = o -
= = T~ < = =
= 2 X X X R xR 2 &
o — — o~ ™ < [Te} =S =
< o I | | | | W
x = — o~ (32} < n el (&)
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 Ziirich 11 5 6 1
Allmendstrasse 153, 8041 Zirich 2 10 1
Martastrasse 120, 8003 Zlrich 1999 5 1 4
Pflanzschulstrasse 79, 8004 Ziirich 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 4
Waidstrasse 25, 8037 Zirich 1987 6 1 4 1 1
Weinbergstrasse 105, 8006 Ziirich 2007 6 1 1 4 1
Wildbachstrasse 3, 8008 Zirich 2002 5 5
Winzerhalde 5, 8049 Zirich 1984 3 3 2
Winzerhalde 9, 8049 Ziirich 1984 7 1 6 2
Winzerhalde 10, 8049 Ziirich 1981 4 1 3 1
Wuhrstrasse 11, 8003 Zurich 1983 9 5 4
Zwinglistrasse 40, 8004 Ziirich 1981 8 1 7 5
TOTAL WOHNUNGEN 498 23 113 179 127 44 12 48
in Prozenten 4,6 22,7 359 25,5 8,8 24
TOTAL GEWERBERAUME (3586 m?) 48
TOTAL GEMEINSCHAFTSRAUME (380 m2) 6
TOTAL LIEGENSCHAFTEN 71
TOTAL HAUSVEREINE 40
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