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1 Einleitung

Im Entwicklungsprozess «Wogeno fiir Viele» wurden zentrale Anderungen in der Wogeno diskutiert und miindeten in einem
Vorschlag zur Teilrevision der Statuten. Die Vernehmlassung dazu wurde am 20. Juni 2018 erdffnet und die Mitglieder der
Wogeno konnten mittels einem online Umfrage-Tool Stellung nehmen. Der vorliegende Bericht beinhaltet eine Zusammenfas-
sung der Ergebnisse dieser Vernehmlassung. Alle statutenrelevanten Anderungen stehen aktuell als Vorschldge im Raum. Diese
werden erst rechtskraftig, wenn sie an einer Generalversammlung von den Mitgliedern der Wogeno verabschiedet werden.

Aktuell ist noch unklar, ob dies Uberhaupt moglich ist. Aufgrund des aktuell geltenden Quorums (Anzahl Stimmen, die notig
sind, dass eine Abstimmung giiltig ist) betragt bei bestimmten Artikeln in den Statuten 4/5 aller Mitglieder (nicht nur der
Anwesenden). Da kaum 3200 Personen an die Generalversammlung kommen, ist somit eine Anpassung dieser Artikel nur mog-
lich, wenn das Quorum erst verandert wird. Die Mehrheit der Generalversammlung vom 12. Juni 2018 hat sich dafiir ausgespro-
chen. Jedoch ist eine Klage von einzelnen Mitgliedern gegen diesen GV-Entscheid hangig.

1.1 Entwicklungsprozess ,,Wogeno fiir Viele™

Von September 2016 —Marz 2018 fand ein breit abgestiitzter Mitwirkungsprozess statt, bei dem in mehreren Echoraumen,
Arbeitsgruppen, Info-Abenden und an einer Wogeno-Konferenz grundsatzliche Veranderungen in der Wogeno beziiglich vier
Themen behandelt wurden: «Zusammenarbeitsvertrag/Selbstverwaltung», «Mietzinsmodell», «Solidaritdt» und «<Kommunikati-
on». Hinter uns liegt somit ein interessanter, teilweise anstrengender und kontroverser, aber auch sehr ergiebiger Entwick-
lungsprozess.

Enorm beeindruckt haben das konstruktive Engagement und die gemeinsame Knochenarbeit einer stattlichen Anzahl von
WOGENO Mitgliedern. Die Beteiligten am Mitwirkungsprozess waren:

- Die Steuerungsgruppe Mitwirkung, bestehend aus Mitgliedern des Vorstandes, der Geschaftsflihrerin Anita Schlegel
und Christian Portmann als externem Berater, hat in zahlreichen Arbeitssitzungen den Mitwirkungsprozess konzi-
piert, die einzelnen Veranstaltungen vorbereitet und ausgewertet und die Diskussion in den Vorstand getragen.

- Rund 25 Personen haben sich fiir den Mitwirkungsprozess in den Arbeitsgruppen Leben und Finanzieren engagiert
und die vorliegenden Vorschldge erarbeitet und kritisch reflektiert.

- Rund 50-90 Personen haben an den Infoabenden und der WOGENO-Konferenz teilgenommen und wertvolle Riickmel-
dungen gegeben.

1.2 Vernehmlassung zu den Ergebnissen des Entwicklungsprozesses

Im Frihjahr 2018 stellte die Steuerungsgruppe in einem Bericht die Ergebnisse des Entwicklungsprozesses und die vorge-
schlagenen Statutendnderungen zusammen. Damit alle Wogeno-Mitglieder nochmals die Mdglichkeit haben, sich einzubringen,
wurde am 20. Juni 2018 die Vernehmlassung zum Bericht gestartet: 3747 Mitglieder der Wogeno haben per Email die Ergeb-
nisse des Mitwirkungsprozesses bekommen und konnten ihre Riickmeldungen in einem online Umfragetool eintragen.

280 Personen haben an der Umfrage via Umfragetool teilgenommen, 26 Personen haben den Bogen gemeinsam ausgefullt.
Insgesamt haben somit 305 Personen an der Umfrage teilgenommen, was einer Teilnahmequote von 0.81 Prozent entspricht.

Die gesamte Auswertung inklusive samtlicher Kommentare ist in unredigierter Form allen Mitgliedern zuganglich via Newslet-
ter 02 / 2019 oder auf der Geschaftsstelle verlangen.

1.3 GV-Entscheid zur Quorumsanpassung — Klage dagegen

Im Verlaufe des Mitwirkungsprozesses stellte sich heraus, dass die Anderungen auch Artikel der Statuten betreffen, die nur mit
4/5 ALLER Mitgliederstimmen (nicht nur von den anwesenden) gedndert werden kdnnen. Bei aktuell mehr als 4°000 Mitgliedern
der Wogeno verunmaglicht die aktuelle Quorums-Regelung, die entsprechenden Artikel zu dndern.

Der Vorstand beantragte deshalb an der ordentlichen Generalversammlung vom 12. Juni 2018:
- Die Anpassung der Quorumsvorschriften in Art. 6.1 sowie 6.3.

- Das geltende qualifizierte Mehr von 4/5 aller Mitgliederstimmen soll durch ein aus genossenschaftlicher Sicht
zweckmassigeres Anwesenheitsquorum abgelost werden.
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- Beibehalten werden die erforderlichen Mehrheitsvorgaben, hingegen soll entsprechend dem Wortlaut von Art. 888 OR
auf die Anzahl der abgegebenen Stimmen abgestellt werden.
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Der Antrag wurde von 92% Prozent der Anwesenden angenommen. Da der Entscheid jedoch nur von den Anwesenden (und
nicht von allen Wogeno-Mitgliedern) gefallt wurde, kann er angefochten werden.

Durch eine fristgerecht eingereichte Beschwerde von 11 Wogeno-Mitgliedern ist genau dies eingetroffen: Vor Handelsgericht
wurde der Beschluss angefochten und das Gericht ersucht, die nicht der Quorumsregelung entsprechende Quorumsverande-
rung als ungiltig zu erklaren. Der an der GV vom 12. Juni 2018 kommunizierte Rechtskraftvorbehalt der neuen Quorumsvor-
schriften hat sich so realisiert. Die Klage ist aktuell hangig beim Handelsgericht, der Entscheid wird im ersten Halbjahr 2019
erwartet.

1.4 Umgang mit der Klage gegen die Quorums-Anpassung

Die Steuerungsgruppe und der Vorstand haben aufgrund eines Rechtsgutachtens, das von einer Annahme der Klage ausgeht,
entschieden, keinen langwierigen Rechtsstreit gegen (anfechtende) Mitglieder zu fiihren. Es wurde jedoch eine Klageantwort
formuliert und eingereicht. Dies um eine gerichtliche Beurteilung der Quorums-Frage zu erhalten, um Sorgfalt und Umsicht in
der Geschaftsfilhrung zu wahren und eine gute Dokumentation fiir die Wogeno zu sichern.

Die gegriindete AG Denkpause — bestehend aus rund elf engagierten Mitgliedern (z.T. identisch mit der Klagerschaft) — hat eine
detaillierte Frageliste erarbeitet und sich mit einer Delegation des Vorstandes getroffen. Die AG Denkpause hat ihre Anliegen
eingebracht, wobei es weniger um die Anpassung des Quorums ging, sondern um inhaltliche Anderungen, die im Rahmen des
Entwicklungsprozesses als Vorschldge im Raum stehen. Der Vorstand beantwortet in diesem Bericht auch die Frageliste der AG
Denkpause.

1.5  Weiteres Vorgehen

Nachdem der Entscheid des Handelsgerichtes in der Wogeno eingegangen ist, wird der Vorstand tiber das weitere Vorgehen
entscheiden. Bis dahin wird der Vorstand verschiedene Szenarien aufstellen und das weitere Vorgehen bestimmen. Der Vor-
stand rechnet damit, dass wir an der Generalversammlung vom 18. Juni 2019 dartiber informieren konnen.

1.6 Kurze Erganzung zu den vielfach als zu hoch genannten Verwaltungskosten der Wogeno

Der Vorstand hat die Sorgfaltspflicht, die Geschéfte so zu fiihren, dass keine Verluste entstehen. Schon seit tiber zehn Jahren
hat die Verwaltung mehr gekostet als (iber die Mietzinse eingenommen wurde. Allerdings war vor zehn Jahren die Differenz
zwischen Zinskosten und Referenzzinssatz bedeutend hoher und so konnten die Kosten gedeckt werden. In den letzten Jahren
hat sich die Zinssituation komplett verdndert und die Gewinne aus dieser Differenz fallen weg.

Y g Statistik ote Statistik ote Abweich

Zur Frage der externen Prifung der. Kostenarten je Wohnung atist a?nuevw 2o a?nuevw foneicung
Verwaltungskosten kann zum Vergleich . . o

Vergleich WBG Z h/W WBG Zilrich WOGENO
die Kostenstatistik des WBG Ziirich bei- Gerdg elC.‘ = uricn/wogeno

) . rundwerte je Wohnung

gezogen werden. Da schneidet die Wo- Gebaudeversicherungswert 303599 100.0% 331'806  100.0% 109%
geno sowohl bei den Mietzinsen wie auch  arlagewerte 232818 768% 340385 102.6% 146%
bei den Verwaltungskosten sehr gut ab: Fremdkapital 179'091  590% 261048 78.7% 146%

Kosten pro Wohnung
Erlduterungen zu den vielfach als zu Steuern 185  0.06% 73 0.02% 40%

= Unterhalt und Reparaturen 2'824  093% 1'280 oo o

hoch erwahnten Verwa]tungskosten. Ausserordentlicher Unterhalt Projekte keine Angabe 1758 0.92% 106%

Abgaben 823  0.27% 210 0.06% 25%
Die nebenstehende Aufstellung zeigt die Verwaltung 1132 037% 1'120  0.34% 99%
Kostenstatistik 2016 der Ziircher Wohn- Ubrige Kosten (Vorstand, Bauberatung, PR) 790 0.26% 221 0.07% 28%
baugenossenschaften Abschreibungen auf EDV und Mabilien 109 0.04% 78 0.02% 71%

ug ' Einlagen Emeuerungsfonds effektiv 3106 1.02% 2'977  0.90% 96%

Einlagen in andere Fonds (Heimfallfonds) 135 0.04% 0 0.00% 0%
Die Kosten pro Jahr und Wohnung be- Abschreibungen effektiv 2504 082% 2'675  0.81% 107%
tragen 10°200 CHF — demgegentiiber Total Kosten effektiv (ohne Gewinn) 11'608  3.82% 10390 3.13% 90%
kostet die Wogeno-Wohnung 9331 CHF Sdlleinlage Erneuerungsfonds gem Reglement 3036 1.00% 3'318  1.00% 109%
oder rund 9% weniger. Sollabschreibungen gem Reglement 1'166  0.38% 1274 0.38% 109%

Total Kosten gemass Reglement 10200 3.36% 9331 2.81% 91%

Bei den Verwaltungskosten weist die WBG durchschnittliche Kosten von 1°132 CHF (je Wohnung/Jahr) aus, gegeniiber 1120
CHF in der Wogeno, was rund 1% weniger ist.
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2 Auswertung der elektronischen Fragen und Antworten

2.1 Zusammenarbeitsvertrag
2.1.1 Abrechnung der Heiz- und Nebenkosten

Bei den Nebenkosten wurde die Frage nach wahlweiser Abrechnung a) durch den Hausverein (HV) und b) durch die Verwaltung
gestellt. 86.16% stimmten dem Vorschlag der Wahl zu, 13.84 % waren gegen die Wahlbarkeit.

Wichtig ist einzelnen HV’s, dass die Wahlbarkeit der

Energletra,ger we1terhm in dereh Agtonom1e b]f%lbt.. _— e veran et Hir e Varaten vor. [

Andere HV’s stellen die Frage, wie sie dann Zukunft]g durch den Hausversin oder dunch die WOGENC-Geschaftsstelis erstell, waiche dann auch fir den Enzug
. . . . . . . .. . der Akondl veranbwordich st

die Vereinsbeitrage einziehen, die bis jetzt tiber den

431 Mebenkosten

Ersizit der Hausvershn die Nebenkosi=nabrechnung, so wird diese durch die Hausvensinsver-sammiung

Mietzins eingezogen wurden. Wieder andere HV’s abgenammen, weiche damn auch die lr das Foigsialr de 2 ieistenden Aoris Ssrage festisgt Die
o7 . - e vom Hausverein migeieiien Beirige In die Mistverirage.
haben Schwierigkeiten, die Nebenkostenabrechnung
zu erstellen und sehen auch mietrechtliche Unklar- Ichiuas begrisscin Moses Vorgenen
heiten — sie sehen die Wahl-Mdglichkeit als Erleichte- Ja BE.16% 168 B 19
Meln 13.84% 31 31
rung. 100.00%
Answerad 19 224
Skippad B &1
Die Frage der steigenden Kosten der Verwaltung wird
gestellt, das jetzige System von der Ausflihrung Nebenkosten wahlweise
durch die Hausvereine und die Kontrolle durch die 100 00%
Verwaltung scheint vielen als gut und soll so bleiben. a0 —
20.00%
Offene Fragen gibt es folgende: was genau gehort zu el
den Nebenkosten? Was genau gehort in den Hausre- :ﬁ
paraturfonds? Ware eine Moglichkeit, den HV als oo | W Respanzes
Organ in die Genossenschaft zu integrieren; um ihn o |
so als «echten» Vermieter zu «legalisieren»? 20.00% | —
10.00%
Zudem wurde darauf hingewiesen, dass die Ergebnis- £.07% - :
se der AG Denkpause beriicksichtigt werden sollen. * =

Fazit: Die meisten Umfrageteilnehmer/innen sind mit der Wahlbarkeit der Nebenkostenabrechnung einverstanden. Die Auto-
nomie der HV’s soll und wird durch dieses Angebot nicht eingeschrankt. Die Verwaltungskosten werden durch einen Beitrag, der
der NK-Abrechnung aufgerechnet wird, gedeckt. Die Wahl der Energietrdger obliegt weiterhin den HV’s.

2.1.2 Wohnungsabgabe durch die Verwaltung ..
i Die Wohi bnah Il aufgrund der rechiichen Bedeutu d zur Koordination der Instandsetzui rbeiten
Zum Thema Wohnungsabgabe durch die Verwaltung curch den Hatssveres un e W OGENO gememsam erolgen. Da das Michvertagsmanagement der WOGENG
Wurde m-rt 74 24% Ja 7U 25 76% Ne]'n dem Vor_ obfiegt, ist sie auch fir die komekte Abwicklung einschiizsslich Dokumentation verantwortiich. Die Teinahme von
° * Vertreterinnen Hauswersins ist zwingend.

schlag zugestimmt.

lchiwir begriissefn dieses Vorgehen

Mehrere HV’s sehen hier die Selbstverwaltung S -
gefahrdet, sie m?chten es wie bisher handhaben. Nein éﬁﬁ E 25 59
Bei schwierigen Ubergaben oder bei Loyalitatskon- ;;v;;ed 208 =
flikten soll allerdings die Wogeno beigezogen wer-
den kénnen. Ebenso taucht auch hier die Frage Wohnungsabgabe durch Wogeno
nach den steigenden Verwaltungskosten auf. 50.00% —

70.00%

Bezuglich den bereits bestehenden zwei Modellen
des Hausmietvertrages (HMV) und des Hausverwal-
tungsvertrages (HVV) wird vorschlagen, dass die

Hauser mit HMV selbst verantwortlich sind, da sie s W Responses

60.00%

ja auch die Mietvertrage ausstellen. Hingegen sind oo =
die Hauser mit einem HVV nicht mehr selber Miet- 2000%

vertragspartner, da wlrde sinnvollerweise die 10.00%

Wogeno die Verantwortung tibernehmen. 0.00% '

la Nein
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Einige HV’s erachten es als sinnvoll, wenn die Verwaltung den Lead ibernimmt, der HV allerdings dabei ist. Nach einem Mie-
ter/innenwechsel stehen meistens Instandsetzungsarbeiten an, die zwischen der Verwaltung und dem HV abgestimmt werden
mussen.

Fazit: Eine klare Mehrheit begriisst die Wohnungsabgabe in Zusammenarbeit mit der Verwaltung. Die mietrechtlich korrekte
Abnahme wird dadurch gefordert und bei Schaden gibt es weniger Konflikte aufgrund Loyalitdtsgriinden. Einige HV’s sehen hier
eine Einschrankung ihrer Autonomie und bevorzugen die Abgabe durch den Hausverein.

2.1.3 Mitsprache der HV’s bei baulichen Erneuerungen

Die Mitsprache der HV’s bei baulichen Erneuerun-

gen wurde wihrend des Mitwirkungsprozesses A998 Misprache bererbaulchen Emeusing

3 3 3 3 Die Mitsprache der Hausvereine bew. der Bewohnerinnen ist ein immer wieder vorgebrachtes Anliegen. Zustandig
immer W]eder emgefordert’ Darum fand d]eser fidr die Plamumng und Umsetzung der baulichen Massnahmen, welche (ber den rein betrieblichen Unterhalt

3 ] 1 1 _ hinausgehen, sich also auf die Instandsetmung sowie die Emeuening oder Weiterentwicklung einer Lisgenschaft
Statutenartikel auch Eingang in die Umfrage, ob B

wohl diese Frage keinem der vier grossen Themen-
feldern zugeordnet werden kann.

F 3 Wichtigste Erkenninisse aus den Kommentaren
1 keine Partikularinteressen, Profis bestimmen
2 Klare Regelung der Mitsprache

3 Mehr Interesse von sBK

Bei dieser Frage gehen die Meinungen weit ausei- e e Jbereanienungen

nander. Einerseits gibt es Stimmen, die sich mehr 5 proakdive & bessere Kommurikation bei Sanienungen
. . .. . 6 Regelung in den Statuten

Interesse von der standigen Baukommission wiin- 7 Systemeinfibrung ML

schen. Andere HV’s mdchten mehr Mitsprache bei
Sanierungen/Umbauten, sie méchten keine
Ubersanierungen.

Andere lehnen mehr Mitsprache ab und wollen das Feld den Profis (iberlassen, da sie flirchten, Partikularinteressen einzelner
Bewohner/innen bekommen so zu viel Gewicht. Eine bessere, proaktive und zugeschnittene Kommunikation wahrend Umbauten
wird gewuinscht. Ebenso eine Regelung der Mitsprache in den Statuten.

Fazit: Bauliche Erneuerungen sind immer Anlass zu Diskussionen. Die standige Baukommission (sBK) stellt fiir jeden Umbau
eine Projektbaukommission zusammen. Vertreter/innen von HV’s sind Teilnehmer/innen an den Baukommissionssitzungen. Der
Prozess wird auch zukiinftig von der sBK definiert. Info: Das kleinste Haus der Wogeno hat drei Wohnungen, das grosste
achtundfiinfzig.

4.3.4 Inkasso und Mahnwesen

2.1.4 Mietzinsinkasso und Mahnwesen

Die WOGEMNO ist Mietvertragspartnerin und fihrt die Lizgenschafisrechnung, erstellt die Mietverirage und
Mietzinsrechnungen. Die Kontrelle der Zahkungseinginge und das Mahnwesen erfolgen systematisch und bei

Mietzinsinkasso und Mahnwesen jedes einzelnen allfalligen Problemen bleibt die Vertraulichkeit gewahrt, bzw. dem Hausverein und der sdumigen Mistpartei bleibt
. . . . eine allenfalls unangenshme Situation erspart

Mietverhaltnisses durch die Verwaltung: 74.78%

stimmten dieser Veranderung zu, 25.22% win-

Ichiwir begriissein dieses Vorgehen

schen diese Veranderung nicht. Answer Choices Responses .
Ja T4.78% 189 169
Hein 25.22% 32 25 57
. . . 100.00%
Wieder werden die steigenden Verwaltungskosten Ancwered 201 —

angebracht. Einige Stimmen wiinschen ein Angebot Skipped ™ e
der Verwaltung fiir verschiedene Bedurfnisse =
Wahtbarkeit soll moglich sein. Andere HV’s mochten
das Amt nicht mehr ausiiben, da das Wissen in den

MZ-Inkasse durch Wogeno

Hausern nicht vorhanden ist. Andere hingegen o i
méchten das weiterhin in Selbstverwaltung ma- e
chen, nur die Problemfalle an die Verwaltung tber- B0.00%

50.00%

geben. Wieder andere mochten sogar das Einkassie-
ren von den Vereinsbetragen an die Wogeno uber- 000k patenreihent

geben. Die Frage nach der Haftung bei Mietzinsaus- oo —
standen taucht ebenso auf. 20.00%

10.00%
Fazit: Drei Viertel der Umfrageteilnehmer/innen sind fiir o . )

ein zentrales Inkasso. So wiirde auch die Haftung bei
Mietzinsausstanden bei der Wogeno liegen. Die Wahlbarkeit hat auch ihre Tiicken: sie ist von den jeweils zustédndigen Personen
eines HV’s abhéngig, dadurch wird eine Konstanz erschwert.
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2.1.5 Wogeno ist Eigentlimerin und neu Vermieterin

Art. 1.3. der Statuten: neu, die Wogeno ist Eigen- Vemehmiassung Artikel 1.3
timerin und auch Vermieterin der einzelnen Miet- Mitglieder in Liegenschaften der Genossenschaft organisieran sich in Hausgemsinschafien Hausversinen
objekte (Wohnungen, Gewerbe, PP, usw.). 86.57 % Dt Hmtmreti v o Wittt watpahentesSubetereahi
stimmen dieser Veranderungen zu, 13.43% sind Die WOGENO ist Eigeniumerin und damit auch Vemietenn der einzeinen Misiobsite.
dagegen.

Ich/wir begriisse/n dieses Vorgehen

Answer Choices Responses
Erneut erscheint die Frage der steigenden Verwal- . e s = =
tungskosten. Ebenso der Vorschlag, die HV’s als 100.00% i
Organ einzufithren um so die rechtliche Basis fiir P T o
ein «echtes Mietverhaltnis» zu schaffen findet hier
Eingang. Einige schlagen vor, dass je Haus ent- Wogeno ist Vermieterin der Whg.
schieden werden kann, wie es gehandhabt werden 100.00%
soll. Ein weiteres Themenfeld sind die Wohngemein- 30.00% —
schaften, die nicht alle gleich autonom sind: einige 20.00%
erhoffen sich mehr Unterstiitzung von der Verwal- 7o
tung bei problematischen Situationen. Ein Votum 5:$

bringt den Vorschlag ein, dass HV’s, die mehr leis- 2000 Datenrsihent
ten an Verwaltungsaufgaben, dafiir bezahlt werden. '

30.00%

20.00% JERELT
Fazit: Die grosse Mehrheit spricht sich dafiir aus, 10.00%
dass die Wogeno Eigentiimerin und Vermieterin der 0.00%

Mietobjekte ist. Durch die zwei bereits bestehen-
den Verhéltnisse des HMV’s und HVV’s gibt es schon
jetzt Hauser, bei denen die Mietvertrage mit der
Wogeno abgeschlossen werden. Neu wiirde dieses
Modell auf alle Hauser angewendet.

2.1.6  Allgemeines zu den steigenden Verwaltungskosten

Die Wogeno verfigt liber eine Immobiliensoftware. Der grosste Aufwand fallt beim Implementieren eines Hauses an. Ist eine
Liegenschaft mit allen Mietverhdltnissen und den Nebenkostenabrechnungsvorgaben einmal eingerichtet, ist der laufende
Aufwand klein. Dies gilt auch flir das Mietzinsinkasso. Die Regel, dass die ersten 80% leicht von der Hand gehen, dafiir die letz-
ten 20% umso aufwandiger sind, trifft auch bei der Verwaltung der Wogeno zu. Die Wogeno hat beispielsweise sehr wenig Miet-
zinsausstande, d.h. der Grossteil der Mietverhdltnisse generiert sehr wenig Aufwand, ein kleiner Teil von Menschen, die in einer
schwierigen Situation sind, generieren weit mehr Aufwand. Allerdings gehort es zum Wesen einer Genossenschaft, Menschen in
schwierigen Situationen beizustehen statt ihnen auch noch das Mietverhaltnis aufzukiindigen.

Ubergeordnetes Ziel das mit dem Zusammenarbeitsvertrag erreicht werden soll ist, dass sich wiederholende Aufgaben in Ab-
sprache mit der Geschaftsstelle einfach(er) delegiert werden kénnen. Bereits heute werden verschiedene Hausvereinsbuchhal-
tungen durch angestellte, treuhanderisch tatige Personen oder Firmen erledigt. Der verschiedentlich vorgebrachte Einwand,
damit die DNA der Wogeno zu ritzen wird von Seiten ARGE Mitwirkung und Vorstand nicht geteilt.

2.1.7 Allgemeines zur Frage «HV’s» als Organ der Wogeno

Aus Sicht des Vorstandes sind im OR die Organe einer Genossenschaft resp. juristischen Personen aufgezahlt: GV der Mitglieder,
Vorstand/Verwaltungsrat, Geschaftsleitung und externe Revisionsstelle (Ancora Treuhand AG) sowie internes Regulativ (GPK).
Mit der GPK verfligt die Wogeno Ziirich bereits Uber ein die gesetzliche Empfehlung hinausgehendes Kontrollorgan.

Sowohl ordentliche externe wie ausserordentlich interne Kontrollen sind durch die heutigen Organe abgedeckt. Seit 2015 hat
die Wogeno zudem den Status eines bedeutenden Unternehmens und hat eine besonders befahigte Kontrolle der Blicher und
einen Abschluss nach internationalen Standards vorzulegen. Dariiber hinaus muss sie (iber ein Risiko-Management und ein
Internes-Kontroll-System mit Prozessen und Ablaufen verfiigen. Ein zusatzliches Organ macht daher wenig Sinn. Die Aufgaben
und Kompetenzen eines solchen Organs waren sehr unklar.
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2.1.8  Zusammenarbeit Wogeno und Hausvereine

Art. 1.7 der Statuten: Regelung der Zusammenarbeit zwi-
schen HV’s und der Wogeno: 63% stimmen der neuen
Regelung zu, 37% sind dagegen.

Verschiedene Punkte der Pflichten und Rechte werden
unterschiedlich eingestuft. Zu den Punkten «Wohnungs-
abnahme», «Mietzinsinkasso» gibt es wie bereits im ers-
ten Teil der Umfrage unterschiedliche Meinungen, wer
was machen soll/darf/muss. Auch beim Konfliktmanage-
ment gehen die Meinungen auseinander wer’s richten
soll: HV, Wogeno, externe Mediation?

Ein Thema das immer wieder Grund zu Diskussionen gibt,
findet auch in der Umfrage Eingang: die Mie-
ter/innenauswah! und die Wohnungsvergabe. Findet die
Wohnungsvergabe korrekt statt? Der Vorwurf der In-
transparenz taucht auf. Sind die Wogeno-Hauser gut
durchmischt? Ebenfalls wird auch hier mehr Mitsprache
bei der baulichen Instandsetzung gefordert und Beden-
ken gegenuber héheren Verwaltungskosten gedussert.
Ein Votum aussert sich dahingehend, dass eine Sparten-
denz beim Hausreparaturfonds auszumachen sei.

Fazit: Voten aus den Themen des Zusammenarbeitsvertrages

finden sich hier wieder. Zur Mitsprache der Hausvereine bei
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Vemahmiassung Artiked 1.7

Der Havsversin und die WOGEND mpein hre Zusammenarbef in einem parimerschafiiohen Verag, nach faigenden
s N, L. der Hausvemin Wenyaies and Dereisr dhe Lisgenschaft in grossmagicher Egenverantworung. Daar
pehiren:

Weterimenaussaty und Wobnangsvermabe;

KNutzung und Plepe pemeinschafticher Rdume und Sdchen;

Irranahaing [URMERAY SoRe Vensaiing oar HIrsenaranntoos;

Ersieden der jifirdchen Nebenbosienabrechmumg .

Piege von Komdakizn mif Nachbam oder im Quarner.

B

mEon

b= WOGEND a's Bgentimer o i veranfwondich ramengich G
Abschivss Mictverrag, Metzinshiasso, Mafnwesen, Wohnungsiberpabe,
Honakimanapsment unfer Sewnhnsrnnen sows mit Drttern;
Langin'sige Planung der insandsetzung der Lisgenscha®en im Rahmen des Sesamdporthios;
HAufung und Bewitschalung des Amortisations- und Emeusrungsionds;
Finanzienng der Liegenschaft;
Limsefzung der baullchien Emeusrung.

R Y

lchiwir begrilsas ichiwir begrisichiwir begriaseln dissss Vorgshsn

Answer Chaloss Respansss
Ja 63.00% 126 126
Naln 37.00% 43 25 74
100.007%
Answered 175 200
Shippsd 130 130

F 14 Kompetenzaufteilung HY und
Wogeno
70.00%

£3.00%

60.00%

50.00% -

a0.00% 37.00%

20.00% - M Daterreinend
20.00%

10.00%

0.00% A

1 z

baulichen Massnahmen: Die Besitzerin der Liegenschaft ist die Wogeno. Sie besitzt die Fachkompetenz und tragt die Verant-
wortung im Sinne der Genossenschaft und nicht einzelner Mitglieder zu handeln, welche mit den Jahren wechseln. Deshalb
kann das bauliche nicht in der Kompetenz der HV’s liegen. Zum nicht-korrekten Ablauf bei Wohnungsvergaben: die Wogeno hat
ein System implementiert, dass bei der Vergabesitzung ein Vorstandsmitglied zur Qualitatskontrolle voraussetzt. Bei Unter-
mietvertragen —was oft zu Missmut fiihrt — sollten sowohl der HV wie auch die Wogeno informiert werden. Hier gibt’s es auf

jeden Fall Potenzial zur Verbesserung.

2.1.9 Pflichten der Hausvereine und Umgang mit der Heiz- und Nebenkostenabrechnung

Art. 5.3 der Statuten: Die Hausvereine verpflichten sich,
eine Vereinsbuchhaltung gemass dem Kontenplan der
Wogeno zu fithren und jahrlich der Wogeno einzureichen
sowie eine Nebenkostenabrechnung zu erstellen. Die An-
passung wird von 77.23% begrusst, 22.77% lehnen diese
ab.

Bei den Nebenkosten gilt das Mietrecht, welches zwingen-
des Recht ist. Die HV-Statuten sind von der GV so geneh-
migt und verabschiedet, individuelle Losungen pro Haus
sind hier nicht sinnvoll.

Die Frage nach der Bezahlung der Arbeit der HV’s taucht
auch hier wieder auf. Ebenso wird die Frage nach dem
Pflichtenheft der Geschaftsstelle aufgeworfen. Die Ge-
schéftsleitung (GL) — wird gemass den Statuten —vom
Vorstand bestimmt, dieser regelt das Arbeitsverhaltnis
und Pflichtenheft mit der GL. Eine weitere Frage ist die der
Kontrolle der HV’s. Jahrlich wird die Vereinsbuchhaltung
an die Geschaftsstelle geschickt. Diese Uberpriift die Ne-
benkosten und den Hausreparaturfonds. Beschliisse von
HV’s Uber Vereinsbeitrdge o.d. sind in der HV-Kompetenz.

Fazit: Hier schwingt das Pendel von «zu schwierig fir den
HV» bis zu «<mehr Autonomie». Die Wogeno wachst und es

53 Pflichten

Der Hausverein verpflichiet sich:

a. schriftliche Vereinsstatuten zu flihren, welche den Mindestanforderungen der Musterstatuten fiir Hausvereine
entsprechen; die Statuten sowie alifilige Anderungen sind dem WOGENO-Vorstand zur Genehrigung vorzulegen.

b. die Bestimmungen der Statuten, Leitbilder und Beschiisse der Genossenschaftsorgane einzuhalten;

c. gegeniber der WOGEND eine Verireterin [ einen Vertreter und eine Kassienn [ einen Hassier zu bezeichnen;
d. eing Vereinsbuchhslfung gemass dem Konfenpian der WOGEND zu fiihren und fahrich der WOGENO
einzureichen;
e gemdass den Mindesfanfordarungen der WOGENQ eine Nebenkosfenabrechnung zu erstelien;
f. die Liegenschaft sorgfaltg zu unterhalten.

Ich/wir begriiss¢ lchiwir begniis lchiwir begriisse/n dieses Vorgehen

Answer Choices Responses
Ja 77.23% 156 156
Mein 2277% 3 25 46
100.00%
Answered 177 202
Skipped 103 103
Pflichten HV
90.00%
B0.00% 77.23%
70.00% -
GO.00% -
S50.00% -
A0.00% - M Datenrzihenl
30.00% - 23.77%
20.00%
10.00% -
0.00% -
1 r
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ist nicht moglich und nicht sinnvoll, individuelle Lésungen
zu schaffen.

2.1.10 Zusammenarbeitsvertrag —Art. 5.6

Die Uberfiihrung und Verankerung des Zusammenar-
beitsvertrages (ZV) werden von 67.01% gutgeheissen,
von 32.99% verneint.

Einige sehen die Autonomie und Selbstverwaltung ge-
fahrdet. Andere finden diese Form viel klarer und einfa-
cher und sehen so eine einheitliche Handhabung inner-
halb der HV’s gewdhrleistet. Andere sehen diese Form als
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Artlked 5.6 Zusammenarbelisverirag

Di= B2nossenschat sChissst Mt gem Haussenein sinen pamerschatichen Frsammenaneisvenag a6,
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Fwischen Havovereln und der WOGEND.

Ichiwir begrilsaain dis (bsrfhrung der Hausmist- und Hausverwalfungevertrige In den
Zusammenarbeltavertrag

rrages kanm der Hausversin nnevf 30

ihan abwe/chends Vensinbanmpen (i Enzefagen in parmerschasichen Zrsammenanbeioaerag)

Schutz einzelner Mieter/innen vor der Willkiir der HV’s. rpui 130 130
Es wird auch hier befiirchtet, dass die Verwaltungskosten = = =
steigen. Die Generalversammlung soll den Vertrag ge- I "

nehmigen, ebenso soll eine Ubergangsregelung fir die
Ablosungen der Hausmiet- und Hausverwaltungsvertrage
(HMV/HWV) gefunden werden. Auch hier taucht die Frage
auf, wer kontrolliert eigentlich die HV’s?

Ich/wir begrisse/n die Uberfihrung der
Hausmiet- und Hausverwaltungsvertrage
in den Zusammenarbeitsvertrag

BO.00%
70.00% E7.04%
Fazit: Fur die Umsetzung vom HMV/HWV zum Zusam- s0.00%
menarbeitsvertrag wurde bereits ein Zeitplan mit dem .00
ganzen Prozess inkl. Ubergangsregelung definiert. Durch :Z: === W Dateareihent
die Vereinheitlichung der zwei bestehenden Modelle in 20.00%
den Zusammenarbeitsvertrag entstehen langerfristig 10.00%
keine héheren Verwaltungskosten. Eine Kontrolle der .

Hausvereine ausserhalb der Vereinsbuchhaltung besteht
bis heute nicht.

2.1.11 Wohnungsvermietung und Zuteilung der Wohnungen — Art. 5.9

Eine Quote fiir soziale Institutionen lautet ein Vorschlag.
Fur Wohnungen in Liegenschaften ausserhalb der Stadt
Ziirich oder an peripheren Lagen, finden sich ab und zu
keine Wogeno-Mitglieder — deshalb wiinschen diese HV’s
hier Autonomie (Pflicht & Kompetenz). Interne Wechsel
sollen weiterhin Vorrang haben. Des Weiteren sollen
Wechsel von Haus zu Haus ermdglicht werden, um auch
so die Belegungsproblematik, sowie die Solidaritat zu
fordern. Einige weisen darauf hin, dass der Art. 5.10
zusammenhdangt mit dem Art. 5.9. Was bedeutet «Mit-
glieder anderer Wogenos sind den Wogeno-Mitgliedern
gleichgestellt»?

Artikel 5.5 Wohnungs-\ermisiung und -Zueiellung/¥Welbervermisiung
D= WOGEND Desoige o
Argieger der DENOSSENSCRAMT I VErTVErEn, SO SCIChe BEREITUNDEN VIriegen. MTpNager anderer WOGENCS
sind den AMfigiedem der WOGEND Zirich gieichpe sfeilt

AESCAMEBLNG ZUr Nemenmistung. O WOSEND 5t verptichie?, die Rumuchiees o

F 20 Wichilgais Erkenninizss aus den Kommentaren
1 Guobe fir Seziale Insthutionen
2 1Or Aussen-Saisilien schwierlg (Usier, Russikon, use.|
2 HY organisiert alles
4 imterne ‘Wechsel haben Vomang, Know-How von H mutzen
Interne ‘Wechsel haben Vomang, Wedhsel innerfalb der Hiuzer ermigichen
£ (Bel=gungsvorsdhriten)
@ Chne Enbezug At 5 10 der WOGEND-2ahiten kann At 5.9 nicht kommentiert werden

Fazit: Der angewendete Vermietungsprozess scheint eine praktikable Losung zu sein. Eine Neuerung wére der Wechsel von
«Haus zu Haus», dieser wiirde allerdings die Autonomie der HV’s beschrénken, dafiir die Solidaritdt — Wohnflichenverbrauch
reduzieren — fordern. «<Andere Wogenos»: Wogeno-Mitglieder kénnen sich bei anderen Wogenos (Bern, Luzern, Aarau, Biel usw.)
ebenfalls anmelden, falls sie auf Wohnungssuche sind. Falls es zu einem Mietvertrag kommt, gelten die Regeln der «anderen»
Wogeno (Kapital, Mitgliedschaft usw.).
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2.2 Mietzinsberechnung

2.2.1 Umgang mit dem Hausreparaturfonds

Beim Thema Hausreparaturfonds stimmen 90.45%
dem erarbeiteten Vorschlag zu, 9.55% lehnten ihn
ab. Die Neuerung: Als Grundlage fiir die Berechnung
der Einlagen soll neu der Gebaudeversicherungs-
wert verwendet werden.

Vorgeschlagen wird, dass gegebenenfalls die Einla-
ge dem Zustand des Hauses angepasst werden soll.
Andere wiinschen, dass die Hohe der Einlage vom
HV bestimmt wird, so kdnnten Eigenleistungen
belohnt werden. Eine Frage taucht mehrmals auf:
Kann die Einlage reduziert werden, wenn der
Fondsbestand hoch ist?

Fazit: Da der Gebdudeversicherungswert mehr iiber den
tatsachlichen Wert des Hauses aussagt als der Anlage-
wert (Kaufpreis + wertvermehrende Investitionen), ist
diese Anderung praktisch unbestritten. Eine individuelle
Festlegung der Einlage widerspricht hingegen dem Ziel
der Gleichbehandlung innerhalb der Genossenschaft. Der
Hausreparaturfonds ist ein Teil des Nettomietzinses und
deshalb nicht Eigentum des HVs —der HV verwaltet ihn
treuhdnderisch. Deshalb ist auch geregelt, welche Auf-
wédnde/Kosten damit beglichen werden.

2.2.2  Sonderriickstellungen flir individuelle Bediirfnisse

Zur Frage der Sonderriickstellungen und der Fest-
legung von Vereinsbeitragen haben 87.78% mit Ja
und 12.22% mit Nein geantwortet.

Folgende Anmerkungen wurden gemacht: Im jetzi-
gen System ist es einfacher, Vereinsbeitrége oder
Sonderriickstellungen, die via Vereinsversammlung
beschlossen wurden, mit der Mietzinszahlung ein-
zufordern. Wenn die Vereinsmitglieder eine Extra-
zahlung leisten miissen, kann erheblicher Aufwand
fiir die HV’s entstehen. Auch ist im jetzigen Modell
flr die Mieter/innen Klar, dass die Selbstverwal-
tung etwas kosten darf (gemeinsame Anschaffun-
gen, Feste u.a.). Eine individuelle Quote pro Haus
wird auch hier vorgeschlagen,

Fazit: Bei dieser Frage scheint entscheidend, dass
das Inkasso der einzelnen Kosten (Mietzins, Ver-
einsbeitrage) nicht kompliziert wird. Festzuhalten
ist, dass der Mietzins dem Mietrecht untersteht
und Vereinsbeitrage dem Vereinsrecht.

«WOGENO fiir Viele» 2016-2018 — Vernehmlassung
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542 Hausreparaturfonds

Dier Hausreparaturfonds dient der Finanzienmg des betrieblichen Unterhalts, d.h. der laufenden Reparaturen. Die
Beitrage sind Teil der Betriebsquote und bereits im Mietzins enthalten. Die WOGEND berechnet die Einlagen gemass
Reglement iiber den Hausreparaturfonds und Oberweist dem Hausverein diesen Betrag zur zweckgebundenen
Verwendung gemass dem erwdhnten Reglement. Reichen die Mittel zur Deckung der anfallenden Reparaturen nicht
aus, so ist eine Ursachenanalyse erforderich und das weitere Vargehen im Einvemehmen zu bestimmen.

Bisher werden mindestens 0.25% des Anlagewerts in den Hausreparaturfonds eingelegt. Meu soll der

Gebdudeversicherungswert als Berechnungsgrundlage dienen, weil dieser den effektiven Zustand der Liegenschaft
Zuverldssiger wiedergibt.

Ich/wir begrisse/n diese Anpassung der Berechnungsgrundlage des Hausreparaturfonds

Answer Choices Responses
Ja 80.45% 136 25 181
Mein 8.55% 17 17
100.00%
Answered 153 178
Skipped 127 127
Ich/wir begrisse/n diese Anpassung der
Berechnungsgrundlage des
Hausreparaturfonds
100.00% 30.45%
90.00%
B0.00%
70.00%
60.00%
S0.00% .
W Datenreiheni
A0.00%
30.00%
20.00% 9.55%
10.00%
0.00% : I
1 2
54.2 Sondemickstelungen

Im Rahmen des Mietvertrags sind Sondemickstellungen nur mit Zustmmung der WOGEND und Verankenmg im
Mietvertrag méglich. Die Festlegung ven Vereinsbeitragen, z B. fir Anschaffung Begt in der Kompetenz der
Hausversin und ist strikt vom Mistverhalinis zu trennen.

Ichiwir begrissen dieses Vorgehen

Answer Choices Responses
Ja 87.78% 133 25 158
Nein 12.22% 22 22
100.00%
Answered 155 180
Skipped 125 125
Bildung von Sonderrickstellungen
100.00%
90.00% £7.78%
B0.00%
T0.00%
60.00%
50.00% .
M Datenreiheni
40.00%
30.00%
20.00% 12.22%
o I
0.00% T
1 2
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2.2.3 Umgang mit Leerstanden in den Hausvereinen

Bei dieser Frage haben 90.11% der geltenden Rege-
lung zugestimmt, 9.89% sind damit nicht einverstan-
den.

Solange der HV Vermieter bleibt, soll auch ein Teil des
Risikos von ihm getragen werden: Kompetenzen und
Pflichten gehdren zusammen, Im neuen Modell soll die
Wogeno flr die Leerstande aufkommen, da sie ja auch
Vermieterin ist. Leerstande sollten in der neuen Quote
enthalten sein, so dass Leerstande nicht aus der So-
lifonds-Kasse bestritten werden mussen. Eine Unklar-
heit besteht betreffs Leerstanden aufgrund von In-
standsetzungsarbeiten: Diese werden zu den «norma-
len» Kosten gezahlt und auch so abgerechnet.

Fazit: Leerstinde sind gliicklicherweise selten Thema
bei der Wogeno, meistens entstehen sie bei Arbeiten
die mit der Instandsetzung der Wohnung zu tun haben.
Es ist allen bewusst, dass es gilt, Leerstande zu ver-
meiden. Ein regelmdssig wiederkehrendes Thema in
diesem Zusammenhang sind Mieter/innen, die vor der
dreimonatigen Kundigungsfrist ausziehen wollen. Hier
braucht es konkrete Vorgaben von der Verwaltung, wie
mietrechtlich korrekt damit umgegangen wird.

«WOGENO fiir Viele» 2016-2018 — Vernehmlassung
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Dias Risiko bei Leerstanden liegt beim Vemmieter, die daraus erwachsenden Kosten sind bereits in der Betniebsquote
enthalten und liegen grundsatdich bei der WOGENQ. Ein offener Diskussionspunkt ist fredich, wenn eine Wohnung
aufigrund von Griinden, welche durch den Hauswerein zu verireten sind, nicht oder nur verzigert vermietet werden
kann. Wir gehen davon aus, dass alle Betedigten an der Vermesdung von Leerstinden interessiert sind und sich
daraus kein grundsatzliches Problem ergibt.

Mach heutiger Praxis soll der erste Monat durch den Hausverein getragen wenden; ab dem zweiten Monat wird der
Leerstand dber den Solidantitsfonds beglichen.

Ichiwir begnisse/n es, wenn diese Regelung beibehalten wird

Answer Choices Responses
Ja 80.11% 128 25 164
Nein 0.88% 18 i8
100.00%
Answered 157 182
Skipped 123 123
Umgang mit Leerstdnden
100 .00%
90.11%
90.00%
80.00%
70.00%
60.00%
50.00% .
M Datenraihenl
40 .00%
30.00%
20.00%
9.89%
10.00%
oo Il
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2.2.4 Zustandigkeit fiir die Mietzinsfestlegung (Liegenschaften und einzelne Wohnungen/Ateliers)

Bei der Zustandigkeit flir die Mietzinsfestlegung haben
94.02% dem Vorschlag (zustandig ist die Wogeno)
zugestimmt, 5.98% lehnen den Vorschlag ab.

Einige Kommentierende wiinschen sich, dass die Miet-
zinse fiir die einzelnen Wohnungen/Ateliers in Zusam-
menarbeit zwischen HV’s und Wogeno festgelegt wer-
den (sh. 2.2.5 Mietzinsfestlegung der einzelnen Objek-
te). Andere haben allgemein Angst, dass die Wogeno
willklirliche Mietzinserhohungen durchfiihrt.

Fazit: Es gilt: Der Mietzins der Wogeno-Hauser und -

Wohnungen ist in den Statuten geregelt (Kostenmiete).

Ortsublichkeit u.d. wurden und werden bei der Wogeno
nicht beriicksichtigt. Die Festlegung der Mietzinse der
Wohnungen/Ateliers innerhalb eines Hauses soll den
mietrechtlichen Vorgaben entsprechen und so gerecht
wie moglich sein (siehe auch 2.2.5).

551 Zusts

fur die: Mi

o

Fiir die Festlegung der Mistzinsen pro Liegenschaft soll die WOGEND als Eigentimerin und Mietweriragspartnerin
werantwortlich zeichnen. Die Vertedung der Mietzinsen auf die einzelnen Mistobjekie (insbesondere die Wohnungen
und Mebenraume) wurde kontrovers diskutiert. Es wurde zutreffend auf die teilweise recht unterschiedlichen
Wohnungseigenschaften hingewiesen und es besteht ein gewisses Bedirfnis, besonderen lagebedingten Vor- ader
Machteden dber einen angepassten Mietzins Rechnung tragen zu kinnen. In verschiedenen Hausvereinen bestehen
erprobte und anerkannte Verteilschiissel, welche nach Maglichkeit auch weiterhin gelten sollen.

Vemndnftigerseise wind die Mietzinsverteilmg im Einvernehmen zwischen der WOGEMND und dem jeweiligen
Hausverein vorgenommen. Wao dies nicht maglich ist, misste die WOGENO einen entsprechenden Schiiissel
festlegen, wie sie das bei Meubauten ja auch heute schon tut

Ichiwir begriisse/n dieses Vorgehen

Answer Choices Responses
Ja 04.02% 148 25 173
Nein 5.98% 11 11
100.00%
Answered 159 184
Skipped 121 121
Zustandigkeit Mietzinsfestsetzung durch
Wogeno

100.00% 24.02%

20.00% -

BO.0D0%

F0.00% -

50.00% -

50.00% - )

N Datenreihenl

40.00% -

30.00% -

20.00% -

10.00% - 5.98%

0.00% . |
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2.2.5 Mietzinsfestlegung der einzelnen Mietobjekte (Wohnungen /Ateliers)

Der HV legt die Mietzinse der Mietobjekte fest: 75.14%
sind dafiir, 24.86% sind dagegen (siehe auch 2.2.4 Zu-
standigkeit der Mietzinsfestlegung).

Bei den Kommentaren finden sich u.a. folgende: Die
Kompetenz soll beim HV sein, die Wogeno soll sich um
Probleme und die Uberpriifung kiimmern. Oder: Die Wo-
geno soll die Kompetenz haben, die HV’s das Mitsprache-
recht. Einige wollen kein Mitspracherecht der HV’s, da es
gilt, Partikularinteressen zu vermeiden. Es sollen Krite-
rien definiert werden, die als Grundlage dienen und
gerecht sind.

Fazit: Die Mietzinsgestaltung bedarf einer sorgfaltigen
Priifung. Die jetzige Praxis, dass die Mietzinsgestaltung
gemeinsam von HV und Verwaltung geregelt wird, be-
wahrt sich.

2.2.6  Mietzinserhohungen und Abfederung sozialer Hartefalle

Eine Mietzinserh6hung von 2.7% bei alteren oder schon
lange im Eigentum der Wogeno stehenden Liegenschaf-
ten soll das Verwaltungskosten-Defizit decken. Bei dieser
heissen Frage, die bei einem Grossteil der Wogeno-
Mieter/innen direkte Auswirkungen aufs Portemonnaie
hat, sind 65% fiir den Vorschlag, 35% dagegen.

Einige wiinschen sich mehr Solidaritat zwischen «alten
und neuen» oder «preiswerten und teuren» Hausern wie
auch zwischen bei der Wogeno Wohnenden und «(Noch)-
Nicht-Wohnenden». «Besitzstandwahrungs-Egoismus»
soll verhindert werden. Bei einem Ausgleich soll aber
auch Gleiches mit Gleichem (alt mit alt, neu mit neu)
verglichen werden. Der Ausbaustandard, der Stand des
Erneuerungsfonds usw. sollen beriicksichtigt werden.
Andere meinen, die Wogeno soll begriinden, warum sie
mehr Geld braucht — sie hat ja bereits zwei Referenzzins-
satzsenkungen nicht weitergegeben und generiert so
schon «zu viele» Einnahmen. Das «Mehrgeld» sollte nur
fur Neuankaufe verwendet werden, so eine andere
Stimme. Mehrere Fragen wurden gestellt: Wurde die
Maoglichkeit gepriift, mittels einem Verwaltungskonzept
die Kosten zu senken? Ist es juristisch haltbar, nur bei
gewissen Liegenschaften den Mietzins anzupassen?
Benimmt sich die Wogeno nun auch wie andere Immobili-
enspekulanten? Einige wenige Kommentierende haben
das Vertrauen in die Wogeno verloren.
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Artikel 5.7

Der Hausverein fegt die Mistzinsen der einzelnen Mietobjekte fest, sie kann besonderen Objekisigy

Rechnung fragen, darf dabef den sich aus der Kosfenmiefe ergebenden Rahmen aber nisht iberschreits

Ichiwir begnisse/n diese Anpassung (vormals 5.11)

Answer Choices Responses
Ja T5.14% 130 120
Mein 24.86% i8 25 43
100.00%
Answered 148 173
Skipped 132 132
Mietzinsfestlegung der Mietobjekte durch
HV (vormals 5.11)
20.00% 25.14%
70.00%
60.00%
50.00%
40.00% M patenreihent
30.00% 486
20.00%
10.00%
0.00% T
1 2
551 Mietzinserhdhungen

Eine generelle Mietzinserhohung von effektiv etwa 2.7% soll bei alteren oder schon lange im Eigentumn der
WOGEND stehenden Liegenschaften mit dementsprechend tiefen Mietzinsen erfolgen.

Bei 268 Haushalten mit eher fiefen Mietzinsen soll die durchschnittliche Mietzins-Erhthung einer 76m2 grossen
Wohnung CHF 60/Monat betragen — es gibt Bandbreiten zwischen 20 bis 100 CHF, mit einer Ausnahme von rund

200 CHF fir sehr grosse Wohnungen.

Ichiwir begriisse/n dieses Vorgehen

Answer Choices Responses
Ja B4.64% 117 17
MNein 35.36% 38 25 64
100.00%
Answered 156 181
Skipped 124 124
Mietzinserhéhung bei 266 Whg.
70.00% %
60.00% -
50.00% -
40.00% I536%
30.00% M Datenrgiheni
20.00% -
10.00% -
0.00% -
1 2

Fazit: Der Mietzins ist selbstredend eines der heissen Themen. Es gilt zu bedenken, dass die Mietzinsen der Wogeno seit dem
Jahr 2008 zwischen 20 und 25 Prozent gesunken sind. In der gleichen Zeitspanne sind die Mietzinsen auf dem freien Markt um
rund 30% angestiegen. Von Immobilienspekulation kann in Anbetracht dieser Fakten keine Rede sein. Juristisch ist es moglich,
nur in bestimmten Hausern die Mietzinsen anzupassen. Es war das Ziel der AG Finanzen des Mitwirkungsprozesses fiir die De-
ckung des Defizits die bestmaoglichste und ausgewogenste und gerechteste Losung zu finden. Die Wogeno soll weiterhin mode-
rat wachsen und ihren Genossenschafter/innen passenden Wohnraum anbieten konnen.
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Alifallig bestehende Mietzinsreserven, d_h. bislang nicht geltend gemachte Miezinserhdhungspotentiale wurden
oder werden im Rahmen der Neuberechnung der Mietzinsen beriicksichigt. Es besteht die Absicht, solche

I x . jeser i igen. Wo Mietzinserh i inden i
2.2.7 Bestehende Mietzinsreserven gt e, g e Dochg e e Sty e s sozisien Gedimen micht
. . . . Ichiwir begriissein dieses Vorgehen
Bestehende Mietzinsreserven: 69.66% sind dafiir, Answer Choices Responses
30.34% sind dagegen. Nein 20245 T
100.00%

. . . Lo . Answered 153 178
Bemangelt wird, dass die zwei nicht weitergegebenen Skipped 127 127
Senkungen des Referenzzinses nicht erwahnt werden. Mictzi
Ebenso erscheint das neue Modell unklar — Schlagworte ielzinsreserven
wie Mogelpackung und Profitmaximierung fielen. Der oo o e
Wunsch nach totaler Kostentransparent wird gedus- 70.00% 1
sert. Einige erachten es als problematisch, dass Mie- 50.00% -
ter/innen zum «Solidaritatsfall» werden sollen. Es wird 50.00%
vorgeschlagen, den Mietzins aus den Kosten des Objek- 20.00% - . ,

. . . ) . 20.34% Datenreihani

tes sowie den Kosten fiir eine funktionierende Genos- 20.00% 1
senschaft festzulegen. Oder es sollen 6konomisch gut 20.00%
gestellt Mieter/innen mehr bezahlen. 10.00%

. 0.00% -
Fazit: Diese Frage scheint schwierig und dies wurde in den 1 2

Kommentaren auch kundgetan. Hier besteht Informationsbedarf
seitens der Wogeno. Zu den anderen Kommentaren weisen wir auf das Fazit der vorherigen Frage (2.2.6 Mietzinserhéhungen)
hin.

2.2.8 Mietzinsberechnung nach Wohnbauférderung und Kontrolle durch GPK

. . . ) . Stattenanpassungen zum Mistzinsmodell
Kostenmiete gemass Wohnférderung: 75.57% sind dafur,
Zu werankem ist das Prinzip Kostenmiete. Femer soll die GPK als Prirf- und Schiichtungsinstanz fungieren.

24.34% lehnen es ab. Vorbehalten bisibt freilich die behardiiche Mietzinskontrolle der Stadt Zirich.

Art 1. E Kosrenmleze [meue Fo’m.l[re"ung ge’ﬂasa Musrerszaturan I-‘Fom:baug’enossenschaﬂen Schweiz]
G ich nach den entspn echenden W n. Im Ubrigen
ich 2u den Seibsikoston. Sie verzichfet auf die Erzieiung

Die Kostenmiete gemass Wohnbauforderung legt ledig-
lich das Maximum des Mietzinses fest: Die Wogeno-
Mieten (altes und geplantes Modell) entsprechen diesen - e e
Vorgaben. Einige Kommentare hingegen sehen einen e e s g“il:id e e Ve s
Widerspruch oder gar das Ende des Selbstverwaltungs-

modells der Wogeno. Es wird gefordert, dass auch wei-

kstelungen und Bnlagen in c'le vom Gesefz oder van den

Ichiwir begriisse/n die Einfithrung eines mit der Wohnbauférderung von Stadt/Kanton/Bund

terhin die GV das genaue Mietzinsmodell festlegt. Es wird e S
- . . . swer Choices Responses
befiirchtet, dass durch die Betriebsquote nicht mehr = 1o 132 . B
sichtbar ist, welche Teilbetrage woflr berechnet werden, e 0005 . -
. . IS Wer! 7
die Transparenz gehe verloren. Andere fordern die Fest- Skipped 129 129

legung der Betriebsquote von 3% in den Statuten. Den
Eigenleistungen einzelner Hauser werde so nicht Rech-
nung getragen, wenn alle dieselbe Betriebsquote erhal-
ten: Darum soll pro Haus eine Quote festgelegt werden.

Ich/wir begrisse/n die Einfilhrung eines
mit der Wohnbauférderung von
Stadt/Kanton/Bund konformen

Kostenmietmodells

Es wird eine Definition gewlinscht, was mit zeitgemasser 20005 s57%
Verwaltung und Genossenschaftsfiihrung gemeint ist 70.00% -
und wer das definiert/bestimmt. Weiterhin soll der HV :Ex ]
uber die Einlage in den Hausreparaturfonds bestimmen 40.00% [
konnen. Andere begriissen eine Anpassung an das Kos- o B
tenmietmodell der Stadt Zirich. 10.00% -
0.00%

1 z

Fazit: viele Meinungen und auch einiges Misstrauen, dass
die Wogeno Mietzinsen intransparent seien und der GV Kompetenzen und Kontrollmdglichkeiten weggenommen werden. Die
Hohe der Betriebsquote ist bereits heute vorgegeben durch das Biiro flir Wohnbauforderung (BfWbf), diese definiert das Maxi-
mum. Die Quote als Zahl in den Statuten festzulegen ist nicht sinnvoll, da es dann bei jeder Veranderung dieser vorgegeben
Quote eine Statutenanpassung braucht. Eine Quote pro Haus festzulegen ist nicht praktikabel, da dies einerseits von den Be-
wohner/innen (und potenziell Partikularinteressen) abhdngig und andererseits mietrechtlich kaum umsetzbar ist. Gleichzeitig
wird so der Verwaltungsaufwand nicht kleiner, sondern grosser. Die Verwaltungskosten sind einerseits gestiegen, da die Wo-
genoin den letzten vier Jahren 100 zusatzliche Wohnungen mehr kaufen bzw. bauen konnte und gleichzeitig weitere Projekte
in Arbeit hat, dazu braucht es personelle Ressourcen. Andererseits wurde die Differenz zwischen Einnahmen aus dem Verwal-
tungskostenbeitrag und den effektiven Kosten aus den Gewinnen der Finanzanlagen (Hypotheken, Darlehen) finanziert. Dies ist
aufgrund des Zinsumfeldes seit einigen Jahren nicht mehr mdglich. Fakt ist: alle Wohnbaugenossenschaften der Stadt Zlrich
berechnen ihre Mietzinse nach dem Kostenmietmodell. Zudem haben viele aufgrund der hohen Kosten sogar eine héhere Quote
als 3.25%.
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2.2.9 Mietzinsberechnung nach Wohnbaufdrderung und Kontrolle durch GPK

Art. 4.10: Kontrolle der Mietzinsberechnungen durch die
GPK: 95.48% sind dafiir, 4.52% dagegen.

Bemangelt wird die «Nicht-Unabhangigkeit» der GPK von
der Verwaltung. Vorgeschlagen wird eine externe Kommis-

sion, ausgestattet mit den notwendigen Fachkompetenzen.

Andere schlagen eine GPK bestehend aus 7 HV-
Vertreter/innen vor. Die Frage, ob die GPK das richtige
Organ ist, wird gestellt. Wieder andere sehen eine weitere
Machtkonzentration in der Wogeno und wiinschen sich
eine GPK ohne Wogeno-Mitglieder. Eine Frage taucht auf:
Kann eine einzelne Mietparte die GPK anrufen oder liegt
das in der Kompetenz des HV’s?

Fazit: Die GPK wird von der Generalversammlung gewahlt.
Die Unabhangigkeit von der Wogeno ist nicht gegeben, alle
sind Wogeno-Mitglieder, manche wohnen in einem Wogeno-
Haus. Die Frage der Fachkompetenz beziiglich Mietzinsge-
staltung bleibt. Es kommt auf das Mietvertragsverhaltnis
an, wer die GPK anrufen kann. Beim HMV die HV’s, beim HVWV
die einzelnen Parteien. Beim vorgeschlagenen neuen Mo-
dell die einzelnen Mietparteien.

Artikel 4.10

Die Geschaftspnifungskommission (GPH) besteht aus mindestens drei Genossenschafsmitghedam.
Sie hat folgende Aufgaben:

& dberwachi die Tafigkei des Vorstandes auf Einhalfung der Sfatufen, des Leitbildes und der Reglemende sowie

der Beschidsse der GV;

b, enischeidet bei Konfikten zwischen Hausgemeinschaften, Mietenden wnd Vorstand,

c.  konirofien die Mietzinsberechnung auf Anirag;

d. schiichief bei Anstinden aus dem Zusammenarbeifsverfrag zwischen WOGEND und Hausverein.
Die GPK ersfattet der GV Bericht dber ihre Tatighei.

Ichiwir begriisse/n die Erweiterung der Aufgaben der GPK

Answer Choices Responses

Ja 05.48% 144 25 160

Hein 4.52% 8 8
Answered 152 177
Skipped 128 128

Erweiterung der Aufgaben der GPK

09 -

0.8 -

0.7 4

06

[

W Responses
0.4 4

03 4

02 4

Ja Nein
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2.3 Solidaritat

2.3.1 Aufgaben Solidaritatsfonds,
Kompetenzen von VS und Solidaritatskommission

Art. 5.8: Solidaritatsfonds (Anpassung des Statutenarti-
kels): 25.32% sagen Nein, 74.68% sagen Ja dazu.

Manche meinen: Leerstande oder zu hohe Mietzinse bei
Ubernahmen oder okologische Sanierungen stellen eine
Zweckentfremdung dar. Einige Formulierungen wie «un-
verschuldet» (wer stellt das fest?), «erganzende Zielset-
zungen» (sollte in einem Reglement festgeschrieben sein),
«einmaliger Charakter» (besser Einmaligkeit in Verbindung
mit einem Hilfsplan und der Mdglichkeit eines erneuten
Antrages), «<befristet» (die Leistungen miissen verlangert
werden kénnen, falls nétig). Viele Kommentare fordern ein
Reglement zum Solifonds. Das Reglement soll von der GV
genehmigt werden. Das Reglement ist auch dann hilfreich,
wenn sich die GV gegen eine Solidaritatskommission ent-
scheidet. Es soll Buch liber die Verwendung der Mittel
gefiihrt und jahrlich an der GV dariiber berichtet werden.
Eine Anregung geht dahin, zwei Fonds zu installieren, einen
fur die Solidaritat, einen fiir 6kologische Massnahmen /
Innovationen.

«WOGENO fiir Viele» 2016-2018 — Vernehmlassung
Seite: 15 von 34

Artikel 5.3

(neve 0b

AT 5.8 SoloamEstonds neue bersehm

[bersbekst und neu gegllegsr

Dier Soidartiaisfonds wird durch die von der Generaversammiung beschicssensn Solldantatsbefrage und

e ngere Zuwendungen ged
n gE

dber die MITeverwengung arendiart dar

Vo ElnZefpersonen, welche sich wiverschndet in

aki=r oder midssen befistet sain.

Dev Vorsiand regek die Einzelnelien in elnem Reglement.

Ichiwir begriisse/n diese Aufteilung der Kompetenzen
Answer Choices Responses

Ja T4.68% 118 118

Mein 26.32% i5 25 40
100.00%

Answered 1313 158

Skipped 147 147

Kompetenzen VS / Kompetenzen
Solikommission / Aufteilung
BO.0D0% TEERE

TO.00% -

H Datenreihenl

Fazit: Eine Zweckentfremdung liegt nicht vor, da die Statuten Leersténde, zu hohe Mietzinse bei Ubernahmen und 6kologische
Sanierungen bereits so vorsehen. Bei der Frage ging es hauptsachlich um zwei Neuerungen: Solidaritatsbeitrage an Organisati-
onen mit gleichen oder erganzenden Zielsetzungen und die Entschadigung der Solidaritdtskommission. Ebenfalls ging es um die
Aufgabenteilung zwischen Vorstand und dem neu zu griindenden Organ Solidaritatskommission. Es scheint sinnvoll, ein Regle-
ment oder Richtlinien zu erarbeiten, da sie auf jeden Fall hilfreich sind — mit oder ohne Solidaritatskommission. Wer das Regle-

ment absegnet, gilt es noch zu bestimmen.
2.3.2 Darlehen aus dem Solidaritatsfonds

Art. 3.3: Anpassung des Artikels «... kann die Wogeno aus
dem Solidaritatsfonds Darlehen gewdhren.» 91.43% sind
dafiir, 8.57% dagegen.

Einige Stimmen sind gegen Subjektunterstiitzung, sie
fordern mehr Wohnungen. Es sollen immer zuerst alle
anderen Méglichkeiten wie Sozialamt / AOZ u.&. gepriift
werden. Was ist mit all den Mitgliedern, die noch keine
Wohnung haben aber ihren Mitgliederbeitrag einbezahlt
haben? Bevor dem zugestimmt werden kann, mussen die
Regeln bekannt sein.

Fazit: Die jetzige Handhabung ist, dass die Wogeno einzel-
nen Mietpartien ein Darlehen gibt, die Zinskosten werden
von den Mietpartien bezahlt. Der Zweck des Solifonds ist in
den Statuten geregelt, hier geht es um eine Erweiterung
der Nutzungsmaglichkeiten des Solifonds. Die Frage bleibt,
ob die Wogeno Menschen unterstiitzen soll, die sich die
Wogeno-Mitgliedschaft nicht leisten kénnen. Im Mitwir-
kungsprozess haben einige Mitglieder mehr Solidaritat fir
Menschen gefordert, die es sich nicht leisten kdnnen, in
die Wogeno einzutreten.

8.6 Statutenanpassungen zur Solidaritat, Art 3.3

Um wirtschaftlich schwachen Personen die Mifgliedschaft zu edeichiem, kann die WOGEND aus dem
Sofidantafsfonds Darfefen gewahren.

Ichiwir begriisse/n dieses Erweiterung

Answer Choices

Ja
Mein

Responses
91.43% 135 25 160
B.57% 15 15
100.00%
Answered 150 175
Skipped 130 130

100.00%
S0.00%
B0.00%
T0.00%
&0.00%
50.00%
A0.00%
30.00%
20.00%
10.00%

Darlehen fur Mitgliedschaft aus dem
Solifonds

51.43%

B Datenreihenl

B.57%
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2.3.3  Wer wahlt die Solidaritdtskommission?

Art. 4.2: Der Vorstand wahlt die Mitglieder der Solidari-
tdtskommission. 81.56% stimmen dem zu 18.44% sind
dagegen.

Die meisten Kommentare dussern sich dahingehend, dass
die GV die Mitglieder der Solidaritatskommission wahlen
soll. Sie sehen zu viel Machtballung. Dazu gibt es zwei Sze-
narien: Die Kommissionsmitglieder werden von der GV
vorgeschlagen und gewahlt oder die Kommissionsmitglie-
der werden vom Vorstand vorgeschlagen und von der GV
gewahlt.

Fazit: Mehrere Kommentierende mochten, dass die GV die
Kommission wahlt. Allerdings zeigen die Zahlen der Ab-
stimmung deutlich in eine andere Richtung.

2.3.4 Werist wahlbar fiir die
Solidaritdtskommission?

Art. 4.10: Wahl der Mitglieder Solidaritatskommission:
75.15% begrussen das vorgeschlagene Auswahlverfahren,
24.85% wiinschen sich etwas anderes.

Einigen Mitgliedern ist es wichtiger, dass die Kommissi-
onsmitglieder Fachleute sind, als dass sie Wogeno-
Mitglieder sind und schlagen vor, dass Nicht-Wogeno-
Mitglieder mit entsprechender Fachkompetenz aus dem
Sozialbereich die Solidaritatskommission bilden. Ein paar
Kommentare finden die Formulierung «Arbeitnehmende/r»
unpassend und schlagen «Personal» vor.

Fazit: Die Fachkompetenz ist zentral fiir die Wah! der
Mitglieder der Solidaritatskommission. Die Mehrzahl
wlnscht, dass diese von kompetenten Wogeno-Mitgliedern
gestellt werden.

«WOGENO fiir Viele» 2016-2018 — Vernehmlassung
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Art 4.2 Generalversammiung
[d
Iit. & Geschafte
Arc. 46 Vorsand
[-...] Der Vorstand wahit die Miglieder der Solidamtatskommission

lchiwir begriissefn dieses Vargehen

Answer Choices Responses
Ja 81.56% 15 115
Mein 18.44% 28 25 268
100.00%
Answered 141 141
Skipped 138 138
Vorstand waéhlt Solikommission
90.00%
81.56%
B0.00%
70.00%
50.00%
50.00%
40.00% W Ox ihen1
30.00%
20.00% 13.44%
iulm -
0.00%: T

Art. 410 bis Solidarititskommission (neus Nummerierung)

Art. 410" Solidaritits hkommission [neve Nummerierung]

Wihibar sind Mitgiieder der WOGEND Zirich, welche nicht Arbeitnehmendar, Mifghed des Vorstands oder Milglied
der GPK sind.

Der Vorstand regeff die Einzelheiten in einem Regiement (namendiich Anforderungsprofil, Auswahiverfahren,
Arbeifsweise, Entschadigung, Wahrung der Verfrawlichkedf, Aussiandsregein bei Inferessenskonflikien).

Ich/wir begnisse/n das Auswahhverfahren

Answer Choices Responses
Ja TH.15% 124 124
Mein 24.85% 16 25 4
100.00%
Answered 140 165
Skipped 140 140
Ich/wir begriisse/n das Auswahlverfahren
80.00% TEIS™
70.00%
60.00%
50.00%
40.00% .
m Datenreihenl
30.00%
20.00%
10.00%
0.00% T
1 2
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2.3.5 Neues Organ der Genossenschaft: Die Solidaritatskommission

Art. 4.1: Die Solidaritatskommission. 7.14% mdchten die-
ses neue Organ nicht, 92.86% finden es eine gute Idee.

Einige sehen die Notwendigkeit einer neuen Kommission
nicht, da die Aufgaben des Solifonds weitgehend gleich-
bleiben, zumal es aktuell nur wenige Gesuche gibt. Wenn
der Solifonds zu hoch wird, da es anscheinend nur wenig
Bedarf gibt, konnten die Einzahlungsbeitrage plafoniert
werden. Im Sinn der Starkung der Solidaritat soll das An-
tragsverfahren regelmassig an die Mitglieder kommuni-
ziert werden, damit a) die Schranken sinken und b) alle
davon Kenntnis haben. Oko-Beitrdge gehéren nicht vom
Solifonds beglichen — 6kologische Sanierung/Bauten soll
Standard sein. Auch hier gibt es Bedenken uber die Zu-
nahme des Verwaltungsaufwandes.

Fazit: Eine grosse Mehrheit begriisst die Schaffung dieses
neuen Organs. Die Einwande haben teilweise mit dem
Zweck (in Art. 5.8. geregelt) zu tun. Dass mehr dariiber
gesprochen und geschrieben werden soll ist unbestritten.

Streichung von Art. 5.7 Abs_ 1 lit. ¢

Simlink Aiciine Lo . . hezahl £ i e iR
£ )
o lin mrii et e n bk, el

Hinweis: Solidanitatsbeitrage gehdren formal nicht zum Mietzins, es handelt sich um eine besondere Form
von Genossenschafisbeitrdgen. Die statutarische Grundlage befindet sich im Ubrigen bereits heute in
Art. 5.8 Abs. 1.

Solidaritar [Neuer Abschnin]

Art. 5.8 Befistete Dbtekihiffe (Solidartitsfonds) — [wie bisher — jedoch neue Nummerierung]

Art. 4.1 Die Organe der Genossenschaft sind-

a. die Generalversammiung;

der Vorstand;

die Revisionsstele;

die Geschaftsprifungskommission;

die Solidaritatskommission

L = L

Ich/wir begriissefn die Bildung dieser neuen Kommission

Answer Choices Responses
Ja 82 86% 131 25 158
Mein T 14% 12 12
100.00%
Answered 143 168
Skipped 137 137
Ich/wir begrisse/n die Bildung dieser
neuen Kommission
100.00% 9z EEH
90.00% -
80.00% -
F0.00%
60.00%
S0.00% ;
W Datenreiheni
40.00% -
30.00%
20.00% -
10.00% - 7.14%
0.00% -
1 2
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2.4 Kommunikation

2.4.1 Austausch unter den Hausvereinen starken

Forderung des Austausches unter den Hausvereinen:
95.32% begrissen diesen Vorschlag, 4.68% wiinschen dies
nicht.

Ein elektronischer Austausch kann Synergien schaffen, ist
zeitsparend und generiert keine bis wenig Verwaltungs-
kosten. Ein Mentoring-/Gotti-System konnte fiir neue HV’s
hilfreich sein. Andere bevorzugen eine Datenbank mit
Informationen zu den HV’s.

Fazit: Eine sehr deutliche Mehrheit begriisst die Férde-
rung des Austauschs zwischen den Hausvereinen. Jegliche
Form von Informationsaustausch ist mit Aufwand verbun-
den: ob digitaler oder analoger Austausch, ob Datenbank
oder Gotti-System, ob Eigeninitiative mit Hilfe des Vor-
standes. Das Ziel des Austausches ist jedoch «Hilfe zur
Selbsthilfe».

«WOGENO fiir Viele» 2016-2018 — Vernehmlassung
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7.2.2 Austausch unter den Hausvereinen stirken

In der Diskussion und der Umfrage zeigte sich, dass von verschiedenen Seiten ein Bedirfnis nach Austausch und
vermehrter Vemetzung unter den Hausversinen besteht. Der Schwerpunkt Fegt dabei auf einem gewilnschien Know-
how-Transfer zwischen den Hausvereinen, der als sehr gewinnbringend erachtet wird. Um den Austausch zu
fardem, sollen thematische Anldsse statiffinden und eine einfache Kontaktmaglichkeit unter den Hausversinen
eingerichtet werden.

Ichiwir begriisse/n die Forderung des Austausches unter den Hausvereinen

Answer Choices Responses
Ja 85.32% 138 25 163
Mein 4 68% a B
100.00%
Answered 146 171
Skipped 134 134
Ichfwir begrisse/n die Férderung des
Austausches unter den Hausvereinen
120.00%
100.00% 95.32%
80.00%
50.00% M patenreiheni
4D.00%
20.00%
4.68%
0.00% . _—|
1 2

2.4.2  Thematische Austausch-Abende fiir Starkung der Selbstverwaltung und Vernetzung

Thematische Austauschabende fiir HV’s: 93.41% finden
das eine gute Idee, 6.59% sehen das anders.

Themenspezifische Veranstaltungen sind wiinschenswert,
offen bleibt die Frage ob dann das Thema gerade passt zu
den aktuellen Fragestellungen in den Hausern. Einige
aussern sich dahingehend, dass die Organisation von the-
menspezifischen Anldssen durch die HV’s organisiert wer-
den, der Vorstand soll mithelfen. Andere finden, es sollte
Aufgabe der HV’s sein, sich zu organisieren, ansonsten
entstehe neuer Verwaltungsaufwand.

Die Selbstverwaltung soll auch gepflegt, gelehrt und ge-
lernt werden, kleine und grosse Hauser haben unter-
schiedliche Herausforderungen. Als wichtig erachtet wird
die Forderung der Identitat und der Selbstverwaltung.
Gleiche Themen kdnnten so gemeinsam bearbeitet und
Losungen gefunden werden. Vorgeschlagen werden ein-
heitliche Werkzeuge wie Buchhaltungsprogramm oder
Kontenplan als Hilfestellung.

Fazit: Thematische Austauschabende werden von einer
grossen Mehrheit der Mitglieder gewlinscht. Die Themen
miissen geschickt ausgewahlt und aufbereitet werden,
damit die Hausvereine voneinander lernen und dadurch
die Geschaftsstelle sowie die Hausvereine entlastet wer-
den. Sinnvoll konnte hier sein, einen Workshop flr interes-
sierte HV’s zu initiieren, um so die Selbsthilfe zu fordern.

724 Th

i I-I= .l" =

Es soll neu thematische Anlasse geben, welche den Hausvereinen dienen, ihre Erfahrungen zu einem bestimmten
Thema auszutauschen. Die Geschafisstelle initiiert die Anl3sse, bei der Durchfiihrung sind die Hausvereine jedoch
massgeblich beteiligt Ein Hausversin, bei dem etwas sehr gut I3uft, kann beispielsweise anderen Hausversinen
seine Erfahrungen weitergeben. Der Schwerpunkt der Themen begt bei der Selbstverwaltung (z.B. Buchhaltung.
Reparaturen, Unterhalt, etc.). Es kdnnen aber auch Themen wie beispielsweise «Wohnen im Alters besprochen
werden. Im Wegeno-info erscheint anschliessend ein Bericht dber den Austausch.

Ich/wir begnisse/n die Firderung der Selbstverwaltungsmodells mit Themenschwerpunkten

Answer Choices Responses
Ja 03.41% 131 25 156
Mein 6.50% 11 11
100.00%
Answered 142 167
Skipped 138 138
Ich/wir begrisse/n die Férderung der
Selbstverwaltungsmodells mit
Themenschwerpunkten

100 .00% 93-41%

90.00% -

50.00% -

70.00% -

60.00%

50.00% -

M patenreiheni

40.00%

30.00% -

20.00% -

10.00% - 559%

0.00% -

1 2
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2.4.3 Hauseigene Mail-Adresse schaffen
Einrichten einer Haus-Email: 91.18% sind dafir, 8.82%
sind dagegen.

Einwande gibt es gegen die zentralistische Verwaltung und
den damit einhergehenden Kosten. Einige sehen Schwie-
rigkeiten bei der Umsetzung: wechselnde Aufgaben inner-
halb des HV’s, wie wird die Bewirtschaftung und die Umlei-
tung gewahrleistet, es entsteht Mehraufwand fiir den HV
und es ist unklar, wie stark die Mailadressen dann auch
genutzt werden.

Fazit: Die Umsetzung gilt es tatsdchlich genau zu tberle-
gen, allerdings sollte dies mit modernen technischen Mit-
teln umsetzbar sein. Tendenziell sind neue HV’s starker
interessiert an einem Austausch als schon eingespielte
HV’s. Hier geht es auch darum, die Selbstverwaltung und
den genossenschaftlichen Gedanken zu starken, Informa-
tionen auszutauschen, Hilfestellung anzubieten, Solidari-
tat zu leben.

2.4.4  Kommunikation und Austausch Allgemein
Kommunikation zwischen Geschéftsstelle und HV’s:

Ein Teil wiinscht sich Zustandigkeiten auf der Geschafts-
stelle nach Themen, andere wiinschen sich Zustandigkeiten
pro Haus. Die Kommunikation wahrend Sanierungsphasen
konnte besser sein, zu wenig benutzerfreundlich und nicht
proaktiv, teilweise mangelhaft. Es wird bemangelt, dass die
Reaktionszeit zu lang ist, obwohl doch die Verwaltungskos-
ten sehr hoch seien. Auch wird eine Erhéhung der Anzahl
Mitarbeitenden in Betracht gezogen, um so den Service flr
die Mitglieder zu erhdhen. Es gibt den Wunsch nach einem
Pflichtenheft flir die Geschaftsstelle wie auch eine schrift-
liche Verpflichtung zur proaktiven und dienstleistungsori-
entierten Kommunikation. Gewlinscht wird eine separate
Telefonnummer fiir Vorstandsmitglieder von HV’s, die auch
ausserhalb der Ublichen Biirozeiten zur Verfiigung steht.
Und zu guter Letzt: gibt es erfreulicherweise auch viel Lob.

Fazit: Unterschiedliche Erfahrungen pragen die Kommen-
tare: es liegt der Wogeno am Herzen, die Kommunikation
zu verbessern. Konstruktive Anregungen werden immer
aufgenommen und nach Mdglichkeit angepasst. Es beste-
hen selbstverstandlich Pflichtenhefte und Stellenbe-
schriebe, die Wogeno ist ein professionelles Unternehmen,
die Kompetenz dazu ist sinnvollerweise beim Vorstand. Ob
zu viel oder zu wenig Personal: die Wogeno hat im Verhalt-
nis zu allen anderen Zlrcher Wohnbaugenossenschaften
tiefe Personalkosten.
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T7.2.3 Hauseigene E-Mail-Adresse

Es wird gewiinscht und vorgeschlagen, alle Hausversine mit einer hauseigenen E-Mal-Adresse auszuristen (z.B.
nach dem Muster gruengasse 10@W OGEMNO-zuench ch). Mails wirden auf die persénliche Mailadresse eines
zustandigen Mitglieds des Hausversines umgeleitet, welches die Anfragen beantwortet. Dadurch wird eine einfache,
direkte Kontaktaufnahme zwischen Hausversinen ermaglicht.

Ichiwir begriisse/n dieses Massnahme einer Hausvereins-Email

Answer Choices Responses
Ja 81.18% 130 25 155
Mein 8.82% 15 15
100.00%
Answered 145 170
Skipped 135 135
Ichiwir begrisse/n dieses Massnahme
einer Hausvereins-Email
100.00% 91.18%
S0.00%
B0.00%
F0.00%
60.00%
50.00% ~
W Datenreihenl
40.00%
30.00%
20.00%
B.E2%
10.00%
- , I
1 2

7.2.5. Kommunikation zwischen der Geschiftsstelle und den HV's

Die schriftliche Kommunikation von Seiten der Geschafisstelle wurde mehrheithich positiv bewertet. Kritische
Riickmeldungen gab es jedoch hinsichilich der Bearbeitung einzelner Anfragen und zum Ted unklarer
Zustandigheiten. Es wurde der Wunsch nach fiven en pro Haus gedussert. Angesichts der
Teilzeitarbeitsmodelle und der gerngen Anzahl Mitarbeitenden ist dies nicht realistisch. Auf der Webseite ist
ersichifich, wer fir welche Themen zustandig ist.

F 55 Erkenninisse aus den Kommentaren

1 Dienstieistungsqualitit durch klare Ansprechpersonen
2 Festschreibung der Plichten der G5
3 Kommunikation wahrend Mitwirkungsprozess difus = Misstrauen
4 Kormmunikation wahrend Sanierungen verbessem
5 Kommunikation wahrend Sanierungen verbessem: aligermein mangelhaft
6 Mehr Mitarbeitende um besseren Service fiir HV's anzubieten
T Reaktionszeit zu langs
& separate Telefonnummer fir die HVW's mit speziefien Offinungszsiten
§ Themenorientierte Emal-Adressen
10 trotz hohen Venwaltungskosten zu wenig schnelle Bearbeitung
11 wichiige Themen analog, Infos digital
12 vollstindige Zufriedenhsit

7.2.5. Fokus Selbstverwaltung stirken

Eine bessere Darstellng des Sefbstverwaltungsmodells wurde als wichtig erachtet, enerseits um die Wogeno-
|dentitit zu stirken, andererseits damit neue Mitghieder sin besseres Verstindnis der WOGEND haben. Das Thema
soll auf der Webseite sowie im WOGENO-Newsletter vermehrt kommuniziert werden. Auch wenn natiirfich viele
weitene Faktonen fir ein gutes Funktionieren einer Hausgemeinschaft massgebend sind (Bewohnerinnenmix, Anzahl
Wichnungen, Haustechnik, Umgebung usw.).

F 56 Erkenntnisse aus den Kommentaren

1 alles auch auf Engliseh fir Fllichtings
Drrigend ndtig: Mitgheder sind einfach Wohnungssuchende, keine Kennnisse/interesse an

2 Selbstverw.

3 effeltive Umsetzung, nich nur theoretisch

4 Gute kdee, Events. Darstallungen u.d

3 Gute kiee: Brisfing fiir neue Mieterinnen

6 Gute kee; Bedeutung kidren: es geht nicht nur um giinstige Mizten

T Idee qut; gleichzeiti Entmindigung der HV's durch Entzug Mietvertragsmanagment
& Infoweranstaitungen fir Neumitglieder

9 Inhalte kemmen von HV's
10 keine Zentralisierung der Mietvertrage. da Kemstick der SV
11 Starkung durch autonome HW's und migichst schianke Verwaltung
12 V5 und GS milssen den Hiusem zuhdren wollen
13 Zu viel Birokrate im HV, wenig Gemeinschaftlichkedt, zu viele Regein

7.2.7 Vermmehrte digitale Kommunikation
F 57 Vermehrte digitale Kommunikation

1 digital; Sitere Menschen analog = oko

2 digital bevorzugt, auch JB

3 jedes Mitglied entscheidet indvidusll

4 Mehr Infos

5 Nur notige Infos, keine regelmassigen Newsletier
& Repelmassighksit vom WS vorgegeben

7 unaufrieden mit dem Umniragetool

8 Geme erwarte ich die Auswertung der Limfrage
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2.4.5 Fokus Selbstverwaltung starken

Vermittlung des Wogeno-Selbstverwaltungs-Prinzips und um was es geht verstarken: flir neue Mitglieder, fir neue Mie-
ter/innen — es geht nicht nur um preiswerten Wohnraum, es geht auch um ein Engagement filirs gemeinschaftliche Zusammen-
leben wie auch Verantwortung flr die Verwaltung und den Unterhalt des Hauses zu iibernehmen. Die Einmaligkeit dieser Quali-
tat erhalten und als einzigartiges Merkmal zu pflegen mittels Webseite sowie 6ffentlichkeitswirksamen Anlassen. Einige Stim-
men wiinschen, dass die Inhalte von den Hausvereinen kommen. Bedenken gibt es im Zusammenhang mit der zentralen Vermie-
tung, diese schwache den Gedanken der Selbstverwaltung. Wichtig ist es, die Selbstverwaltung marketingmassig aufzubereiten,
aber diese auch effektiv leben. Zur Starkung der Selbstverwaltung misse Vorstand/ Geschaftsstelle aber etwas in den Hinter-
grund treten und den Hausern auch zuhdren wollen. Gleichzeitig gibt es Bedenken, dass die Autonomie der Hauser zu viele
Reglemente, zu viele Amter sowie Kosten fiir die Vereinsverwaltung produziert. Wenn es Doppelspurigkeiten gibt durch die
Selbstverwaltung, sollte dies unbedingt vermieden werden, da sich dies auf die Verwaltungskosten auswirkt. Eine weitere Idee
ist die, mit Neumitgliedern Kurzinterviews zu fiihren und so einen Filter zu haben. Die Darstellung des Selbstverwaltungsmodel-
les sollte auch auf Englisch erfolgen; dies ermdglicht WOGENO Mitgliedern, die durch ProAsyl u.a. vermittelt werden, ebenfalls
einen besseren Einblick.

Fazit: Welche Pflichten und Rechte die Selbstverwaltung mit sich bringt, ist einerseits in den Statuten geregelt, andererseits
im Hausmiet- und Hausverwaltungsvertrag sowie in den Allgemeinen Bestimmungen dazu. Die Inhalte sind somit bereits defi-
niert und von der GV so beschlossen worden. Wer und wie sie an neue Mieter/innen / neue Wogeno-Mitglieder vermittelt, bleibt
zu klaren. Kurz-Interviews mit Neu-Mitgliedern zu flihren, fiihrt zu erheblichem Mehraufwand bei bspw. 574 neuen Mitgliedern
im 2017. Dies wurde friiher so gemacht, aufgrund der vielen Neumitglieder jedoch abgeschafft, da der Aufwand viel zu gross
war. Die Frage, ob es ausschlaggebend ist, wer Vermieter/in ist — HV oder Wogeno — um die Selbstverwaltung zu stérken, bleibt
offen. Auf der Webseite oder in Newsletter thematisch darauf einzugehen, ist auf jeden Fall eine gute Idee und hilft, die Mit-
glieder mit dem Thema vertraut zu machen und die Wogeno-Identitat zu starken.

2.4.6 Vermehrte digitale Kommunikation

Dazu gibt es sehr unterschiedliche Vorschlage: jedes Mitglied sollte wahlen kdnnen, nicht alle sind digital unterwegs; die meis-
ten Kommentare wiinschen nur noch digitale Kommunikation; andere winschen nur substantielles, da sie schon zu viele
Newsletter erhalten; einige bevorzugen regelmassige Informationen. Andere wiinschen Vorgaben des Vorstands zur Periodizi-
tat. Einige bemangeln die Mdglichkeit, die dieses Umfragetool geboten hat.

Fazit: Aufgrund der Altersstruktur ist es sicher wichtig, die Menschen nicht auszuschliessen, die nicht digital funktionieren.
Langerfristig wird die Entwicklung aber ausschliesslich digital sein.



«WOGENO fiir Viele» 2016-2018 — Vernehmlassung
Seite: 21 von 34

W N

3 Fragen AG Denkpause und Antworten Vorstand — Vollversammlung vom 2.10.2018

Das Verfahren der Vernehmlassung wurde am 20. Juni 2018 gestartet: 3°747 Mitglieder haben die Vernehmlassung zum Mitwirkungsprozess sowie das Umfragetool per Email
bekommen. 280 Personen haben an der Umfrage via Umfragetool teilgenommen. 26 Personen haben den Bogen gemeinsam ausgefiillt, dies ergibt eine Teilnahme von 305 Per-
sonen an der Umfrage. Dies entspricht einer Teilnahmequote von 0.81 Prozent. Die Umfrage ist in flinf Themen unterteilt: Zusammenarbeitsvertrag, Selbstverwaltung, Mietzinse,
Solidaritat und Kommunikation. Die gesamte Auswertung inklusive samtlicher Kommentare ist in unredigierter Form allen Mitgliedern zugénglich via Newsletter 02 / 2019 oder
auf der Geschaftsstelle verlangen.

Thema Titel der Frage Frage Antwort

Frage 1 DemVernehmennachhatderVorstandderWogeno Das Rechtgutachten wurde durch Ruedi Schoch, Rechtsanwalt und Mediator erstellt. Daneben wurden die Statu-
imZugedesReformvorhabensein Rechtsgutachten ten durch das Biiro flir Wohnbauforderung der Stadt Zirich, Thomas Gross, gepriift (siehe Kapitel 5).
eingeholt. WerhatEinsichtindiesesGutachten?Die
Mitgliederder Genossenschaft? DieHausverei-

Die in Mailform vorliegenden Einschatzungen zu den geplanten Veranderungen werden durch R. Schoch und Th.
Gross auf Wunsch des Vorstandes so aufbereitet, dass diese allen Mitgliedern zuganglich sind (zum Zeitpunkt GV

ne? Juni 2018 lagen diese Einschdtzungen vor, siehe Kapital 5).

Frage 2 Soweitklarungsbediirftige Rechtsfragenoffen Grundséatzlich ist denkbar, dass ein/e Vertrauensanwalt/-anwaltin des Mieterinnen- und Mieterverbandes die ge-
aderumstrittenbleiben:Istdie Wogeno bereit, ein planten Veranderungen in Statuten, Zusammenarbeitsvertrag und Solidaritat prift und beurteilt.
GUt_aChte”_deS Mietervgrbands Ziirich oder einer a.  Aus Sicht des Vorstandes sind im OR die Organe einer Genossenschaft resp. juristischen Personen aufgezahlt:
g]emhwer‘ugsen Stelle 91”2“?0]9”? Das etwa, GV der Mitglieder, Vorstand/Verwaltungsrat, Geschaftsleitung und externe Revisionsstelle (Ancora Treuhand
ohneiabschhessende Aufzah]ung, zu folgenden AG) sowie internes Regulativ (GPK). Mit der GPK verfiigt die Wogeno Zlrich bereits iiber ein die gesetzliche
Bereichen Auskunft gibt: Empfehlung hinausgehendes Kontrollorgan.
3. RechtlichePriifungderldee,dieHausvereine b.  Sowohl Wohnbauférderung/WBF (maximale Mietfestsetzung) wie auch Missbrauchsgesetzgebung Mietrecht

inZiff.z.leerStatutenneualsOrganeder Wo- Art. 269 ff Obligationenrecht/OR (Missbrauchlichkeit von Mieten) setzen Mietzinsobergrenzen fest. Darliber
gememzubauenundderen Kompfztenzen liegende Mieten gelten als missbrauchlich oder tibersetzt. Die heutige Mietberechnung nach Statuten Wo-
weiteruntengenauerzuumschreiben? geno ist eine spezifische Wogeno-Berechnung und ergibt in der Regel tiefere Mieten als OR und WBF.

Arbeitsteam Rechtliches 28. August 2018

b. HeikleAbgrenzungsfragenzurMietzinsge- c.  FEine Anfechtung hat — ausgenommen die Baurechtsliegenschaften — durch die OR-Bestimmungen und
staltung,undzwarschonunterdemheutigen Schlichtungsbehdérde und Mietgericht zu erfolgen (Missbrauchlichkeit der Miete bzw. priifen Ertrag aus
Modell: Inwieweit gilt das stadtische Miet- Mietsache). Bei Baurechtsliegenschaften ist die behdrdliche Mietzinskontrolle durch das Biiro fiir Wohnbau-
zinsreglement, inwieweit zwingendes Miet- forderung der Stadt Ziirich zustindig (maximal zuldssiger Mietzins). Dies gilt jedoch nur fiir die Hauptmiete
recht (Art.269ff.0R)? Hausverein-Wogeno. Fiir das Untermietverhaltnis Hausverein—Mieter/in der Wohnung ist keine Gerichtsbar-

c.  Weristzustandig,wenndieErhGhungeiner keit vorgesehen, weil immer nur das Hauptmietverhaltnis beurteilt wird.

Hausmieteangefochtenwird? Wer,wennim d.  Klagen um Mietzinsherabsetzung funktionieren genau gleich: Bei Baurechts-Liegenschaften kann sich die
Untermietverhaltnis die Erhdhung der Woh- Wogeno auf die in der Wohnbauférderung vereinbarte Mietzinsberechnung berufen. Diese Wohnungen sind
nungsmieteangefochten wird? von der &ffentlichen Hand geférdert und werden durch das Biiro fiir Wohnbauférderung der Stadt Ziirich

d.  Analoge Fragen bei Begehren um Herab- kontrolliert (Art. 253b Abs. 3 OR). Die Anfechtung der Miete bei Baurechts-Liegenschaften ist durch das Biiro
setzung des Mietzinses? flir Wohnbauférderung und bei allen anderen Hauser durch die ordentliche Gerichtsbarkeit (Schlichtungsbe-

horde und Mietgericht) zu priifen und zu beurteilen.
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Thema

Titel der Frage

Frage

Antwort

Untergruppe DNA 4.9.18

Stdrkstes Alleinstel-
lungmerkmal der Wo-
geno: Selbstverwaltung

Wie will der Wogeno-Vorstand in Zukunft das Po-
tenzial und das Engagement der ganz unter-
schiedlich ausgerichteten Hausvereine nutzen?

Im Zuge des Mitwirkungs-Prozesses wurde gemeinsam gewlnscht, dass die WOGENO zusatzlich zur GV neue Treff-
und Austauschgefasse schafft.

Anstatt das gedruckte INFO erscheint nun ein periodischer Newsletter. Im Sinne einer Konferenz oder eines Fo-
rums soll jahrlich Uber aktuelle Projekte, Ziele der Genossenschaft und Solidaritdt oder Selbstverwaltung ausge-
tauscht werden.

Esist denkbar, dass sowohl in NEWSLETTER oder KONFERENZ/FORUM andere Positionen als diejenige von Ge-
schaftsstelle und Vorstand abgebildet und thematisiert werden konnen.

Untergruppe DNA 4.9.18

Wdre es denkbar, Hausvertrdge und Zusammen-
arbeitsvertrage parallel zu fuhren, oder sogar
weitere massgeschneiderte Verwaltungsmodelle
zu entwickeln?

Massgeschneiderte Verwaltungsmodelle bei liber 40 Hausvereinen erhéhen den Verwaltungsaufwand. Sinnvoller-
weise gibt es maximal zwei bis drei Modelle.

Im Vorstand schon diskutiert wurde ein zusatzliches Modell nach oben (mehr Verantwortung / Pflichten) und nach
unten (weniger Verantwortung / Pflichten). Gerade bei kleinen Hausvereinen kénnen die Amterbesetzung und bei
sehr grossen Hausvereinen die Arbeitsmenge und die Anforderungen schwierig zu bewaltigen sein. Der heutige
Zusammenarbeitsvertrag soll diese natiirliche Entwicklung besser abbilden kdnnen und wo ndtig Unterstitzung
und Hilfe sein.

Weitere Modelle wie das Mietshauser-Syndikat in Deutschland kdnnen z. B. bei neuen Projekten — sofern sie durch
Initianten/Initiantinnen an zu herangetragen werden — gepriift werden.

Untergruppe DNA 4.9.18

Weiteres Alleinstellung-
merkmal der Wogeno:
Partizipatio

Warum will der Wogeno-Vorstand das bisherige
Alleinstellungsmerkmal, die Mitsprache und das
aktive Mitwirken von Bewohnerinnen und Bewoh-
nern, einschranken statt stdrken?

Die Ergebnisse der Mitwirkung sind ein Gemeinschaftswerk von AG Mitwirkung (3-4 Vorstandsmitglieder, Ge-
schaftsleitung und Geschaftsstelle) und 23 Mitwirkenden, die in einer Wogeno-Wohnung wohnen oder Interesse
am Diskurs hatten.

Ziel war und ist, dass Aufgaben, die Beziehungen belasten (wie Mietzinskontrolle und Mahnwesen) oder technisch
anspruchsvoll oder einfacher und effizienter zentral erbracht werden kénnen (Heiz- und Nebenkostenabrech-
nung) oder die Wohnungsiibergabe (von der Kiindigung, zur Bestétigung bis zur Ubernahme / Abgabe) sinnvoll von
einer Fachperson mit der notigen Ausstattung erstellt und gemacht werden.

Festzuhalten ist, dass viele Hausvereine diese Arbeiten bereits heute durch Dritte treuhanderische als Dienstleis-
tung einkaufen, was wenig effizient erscheint: grundsatzlich ist eine Losung einfach und zielfiihrend.

Ziel von Vorstand, AG Mitwirkung und den Mitwirkungs-Teilnehmenden war und ist, die gut funktionierenden
Hausvereine und Hausgemeinschaften zu entlasten und dort wo unsere Starken liegen, diese noch besser und im
Sinne der Selbstverwaltung zu nutzen. Ob die Selbstverwaltung im Kern beim Erstellen von Hausvereinsbuchhal-
tungen, Mietvertragen oder Spezialabrechnungen liegt, wird stark bezweifelt.

Aus unserer Sicht liegt die grosse Starke des Modells Wogeno — HEUTE und IN ZUKUNFT — Hauser fiir Mitglieder zu
Erwerben oder zu Bauen und vor Spekulation zu bewahren konnen dank der Selbstverwaltung viele kleine Unter-
halts- und aus eigener Initiative Umbau- und Gestaltungs-Massnahmen in den Hausern anzustossen. Je nach Art
und Grosse werden diese selbstandig umgesetzt (Velosténder, Dachterrasse, ausbauen Kellerrdume, etc.). Durch
diese unzahligen Massnahmen verfiigen Wogeno-Hauser tiber sehr individuelle, gute Lésungen und sind jederzeit
wiedererkennbar als Wogeno-Haus.
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Thema Titel der Frage Frage Antwort
Balance zwischen Woh- Wie gedenkt der Wogeno-Vorstand in Zukunft mit Ein Prinzip der Gemeinniitzigkeit und des Genossenschaftlichen ist das Prinzip der offenen Tlre. Dieses Prinzip
nenden und Nicht- dem Ungleichgewicht zwischen Wohnenden und legt nahe, keine Hiirden flr Beitrittswillige aufzubauen: die Frage nach dem HAPPY FEW oder dem GENERAL MASS.
© Wohnenden Nicht-Wohnenden umzugehen? Der Vorstand ist sich bewusst — und das hat die Mitwirkung auch gezeigt — dass Angste vor r einer «Diktatur der

;f Wurde einmal (iber einen Mitgliederaufnahme- nicht Wohnenden-Mehrheit» ernst zu nehmen sind.

<

= stopp nachgedacht? Der Prozess der Mitwirkung sollte deshalb explizit die Frage nach den Motiven und Absichten der grossen Mehr-

% Wie sollen Nicht-Wohnende von ihrer Einlage bei heit Nicht-Wohnende stellen. Erstaunlicherweise hat die in diesem Zuge erstellte Umfrage deutlich gezeigt, dass

;‘L der Wogeno profitieren (abgesehen von der klei- von den rund 3000 Nicht-Wohnenden rund 25% sich wiinschen, bei der WOGENO zu wohnen. Diesen 750 Mitglie-

;‘J’ nen Chance auf eine Wohnung)? dern kann durchaus das eine oder andere Angebot unterbreitet werden.

E Das in der Vernehmlassung ebenfalls genannte Instrument der URABSTIMMUNG scheint aus Sicht der WOGENO
aber ein Wagnis und wiirde die Minderheit der wohnenden Mitglieder ungehdrig unter Druck setzen. Der Vorstand
ist der Meinung, dass er seine Aufgabe der Schutzpflicht hier wahrzunehmen hat und steht daher solchen Ideen
kritisch gegentiber (weil ungewollte Tiiren gedffnet werden).

Vision 2050 - Investiti- Was ist die Vision des Wogeno-Vorstands fiir die Die WOGENO hat in knapp 40 Jahren einen Hauserbestand von rund 71 Liegenschaften zum Anlagewert von rund
ons- und Wachstumspo- Wogeno 20507 Was fiir eine Investitions- und 190 Mio. CHF aufgebaut. Pro Jahr ergibt sich so der durchschnittliche Kauf von 1,8 Liegenschaften (71 : 40 Jahre)
litik Wachstumspolitik wird angestrebt? Wie sieht zum Durchschnittswert von 4,75 Mio. CHF (Bilanzsumme rund 190 Mio. CHF : 40 Jahre). Genauso soll die weitere
dann das Portfolio an Liegenschaften und der Entwicklung voranschreiten: 1-2 neue Hauser pro Jahr. Aufgrund der Preise und der Wohnwiinsche unserer mit
Grad an Selbstverwaltung der verschiedenen uns alternden Mitglieder werden vermehrt Neubauten mit Lift und etwas mehr Einheiten hinzukommen.
Hausgemeinschaften aus? Je grosser das Haus, je schwieriger ist die Selbstverwaltung. Wobei wur guer erst Erfahrungen sammeln z. B. mit
den Siedlungen Bockler und Manegg. Die bis anhin gemachten Erfahrungen stimmen uns sehr positiv, auch hier

s aktive Hausvereine aufbauen zu konnen. Weiter bleibt zu bedenken, dass auch bei kleinen Hausern mit 3-5 Einhei-

2:: ten eine sinnvolle Amterverteilung (Présidium, Hauswartung/Unterhalt, Finanzen) schwierig sein kann, respektive

%‘ disfunktionale Gemeinschaften entstehen kénnen.

GELJL Mit dem Zusammenarbeitsvertrag konnen viele finanzielle und handwerkliche ,,Verwaltungsaufgaben® individuell

=4 vereinbart werden. Um Vertrags-, Rechts- und Finanzsicherheit zu erhalten, scheint das neue Modell ein Fort-

& schritt gegeniiber der heutigen Situation mit sehr unterschiedlichem Organisations- und Qualitdtsstand.

e

oD

Die beiden heutigen Modelle Hausverwaltungs-Vertrag und Hausvermietungs-Vertrag unterscheiden sich nur we-
nig voneinander und bieten keine Auswahl. Tatséchlich waren sie der Kompromiss oder der kleinste gemeinsame
Nenner der damaligen Statutenrevision.

Damit also dltere Mitglieder die heute noch genligenden, haufig aber ohne Lift ausgestatteten Wohnungen gerne
«weitergeben», stellen wir uns vermehrt Liegenschaften wie die Felsenrainstrasse 82, die Manegg oder das BELLO
im Hochbord Diibendorf vor (und behandeln umzugswillige &ltere Personen aus Wogeno-H&usern prioritar). Dass
gerade das BELLO oder auch die MANEGG Mitglieder ermuntern, die dritte Lebensphase mit einer neuen Wohnsitu-
ation auszustatten, ermutigt den Vorstand auf diesem Weg.
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Thema

Titel der Frage

Frage

Antwort

Arbeitsteam Koordination

Kommunikation
/Adresslisten

Am 2.10.2018 trifft sich die AG «Wogeno-
Denkpause» zuihrer dritten Vollversammilung,
im Gemeinschaftsraum der Siedlung «Bockler».
Den Vorstand haben wir mit Schreiben vom 17.
Augustbereitsherzlicheingeladen,daranzu-
mindestmiteinerkleinen Delegation teilzuneh-
men. Gerne mochten wir zuverldssig auch alle
Hausgemeinschaften dazu einladen.

1. Dirfen wir damit rechnen, dass der Vorstand
diese Gelegenheit zur Diskussion wird wahr-
nehmen konnen?

2. Konntet Thr uns zeitnah eine aktuelle Adress-
liste mit Kontaktdaten aller Wogeno- Hausge-
meinschaften zukommen lassen? Gerne nicht
nur mit Postanschrift, sondern auch mit E-
Mail-Adresse einer zustdndigen Person (soweit
vorhanden).

Der Vorstand wurde am Anlass der AG Denkpause von Roger Schérer und Heinrich Hummel als Delegation fur die-
sen Austausch vertreten.

Die vorhandenen Mail-Adressen mit den Hausvereins-Kontakten wurden einmalig zur Verfligung gestellt. Falls dies
weiterhin der Wunsch der AG Denkpause ist, werden wir im ndachsten INFO-Newsletter einen Kontakt publizieren,
wo sich am Diskurs interessierte Hausvereine melden konnen. Da die AG Denkpause kein von der GV oder dem Vor-
stand unterstiitzte Arbeitsgruppe ist, kdnnen und wollen wir nicht unsere Mitglieder «zu-spamen».

Dem Vorstand ist es ein Anliegen — und darin waren wir uns im Juni 2016 beim Projektstart einig — dass die Ge-
nossenschaft GESUND, AKTIV, DEMOKRATISCH bleiben muss. Das Quorum besagt, dass 80% aller Mitglieder oder
3200 Anwesende wichtige Statutenartikel abandern kénnen. Schlussendlich fiihrt diese Bestimmung zu einer
wandlungsunfahigen WOGENO. Dies war und ist nicht im Sinne der Grinderinnen und Griinder: viele Gesprache
auch mit diesen haben uns gezeigt, dass der offene Prozess wie er seit 2016 gefiihrt wird, diese Bestimmungen
anpassen kann und muss.

Die Vernehmlassung hat gezeigt, dass von Seiten Vorstand und AG Mitwirkung ein Interesse an Austausch und dem
Diskurs zu den Losungen gewiinscht ist. Das zuerst nicht vorgesehene Verfahren der Vernehmlassung wurde auf
Wunsch vieler Mitglieder an der WOGENO-KONFERENZ vom Marz 2018 gewlinscht und von der AG Mitwirkung
durchgefiihrt. Um samtlichen Mitgliedern eine neuerliche Mitsprache zu ermdglichen.

Diesen echten, inhaltlichen Diskurs wollen AG Mitwirkung und Vorstand auch weiterfiihren. Dass gleichzeitig aber
—der an der GV demokratische gefallte Entscheid lber die Quorumsénderung — durch die Klagergruppe beklagt
bleibt, verhindert auch beim zweiten inhaltlichen Diskurs eine Losung. Wenn die Diskutierenden der AG Denkpause
mit dem Ergebnis nicht einverstanden sind, wird Uber die Quorumsklage die Veranderung verunmaglicht.

Die Quorumsklage ist ein asymmetrischer und ungeeigneter Weg zur Lésungssuche.

Arbeitsteam Koordination

Kommunikation
/Adresslisten

Zwischendem20.Juniunddem20.Augusthatder
VorstanddenWogeno-Mitgliedernvia E-Mail-
Versand Frist gegeben, an einer umfangreichen
Online-Vernehmlassung teilzunehmen im Hin-
blick auf die a. 0. GV am 13.11.2018.

3. Aufwann undin welcher Form habt Ihr geplant,
eine Auswertung dieser Vernehmlassungden
Wogeno-Mitgliedernzukommen zulassen?

4. Wdre es denkbar, dass Ihr die Rohdaten dieser
Erhebung den interessierten Mitgliedern der
AG Denkpause schon vorab zur Kenntnis
bringt?

Eine statistische Auswertung der Riickmeldungen zur Vernehmlassung ist in Bearbeitung. Je Frage werden die
Resultate aufbereitet und je Thema zudem alle wichtigsten BEMERKUNGEN oder KOMMENTARE sichtbar gemacht.

Zur Vernehmlassung erfolgt ein Bericht, der alle Antworten auswertet und die Kommentare zusammenfasst. Eini-
ge Fragen — so wie diejenigen der AG DENKPAUSE — werden zusatzlich aufgefiihrt und, wie die vorliegenden Fragen
auch, beantwortet.

Die Rohdaten der Umfrage sind nicht anonymisiert. Die Daten sind der WOGENO diberlassen worden und miissen
auch entsprechend aufbewahrt werden. Die Daten werden aus Griinden des Datenschutzes nicht weitergegeben.
Wir versichern, dass alle genannten Informationen und Angaben sorgféltig aufbereitet und sichtbar gemacht
werden.
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Titel der Frage

Frage

Antwort

Arbeitsteam Koordination

Kommunikation
/Adresslisten

Gemass Aussage von zwei Mitgliedern des Wo-
geno-Vorstands am 24.8. hat dieser vor, die auf
den 13.11. anberaumte ausserordentliche Gene-
ralversammlung infolge Klage gegen die Quo-
rums-Beschlisse der letzten GV abzusagen. Wir
mochten anregen, diese GV dennoch durchzu-
flihren? Es ist aus unserer Sicht nicht sinnvoll,
den «Entwicklungsprozess» derart zu stoppen.

VielmehrbietetsichdieChance,dasreichlichbe-
frachteteReform-Vorhabenzuetappieren. Von
den29zuAnderungvorgeschlagenenStatuten-
Paragraphen (voninsgesamt57)kénnen bloss
flinf nun nicht wie geplant geandert werden
(nebst inhdrenterweise ein paar einzelnen wei-
teren, die inhaltlich direkt mit diesen ver-
knlpft sind).

1. Ist der Vorstand bereit, die a. 0. GV vom 13.11.
wie geplant abzuhalten?

2. Wie sieht andernfalls der Fahrplan des Vor-
stands aus fiir das weitere Vorgehen?

Das veranstalten einer GV, ob ausserordentlich oder ordentlich, kostet rund 10°000 CHF.

Der seit Uber zwei Jahren laufende Entwicklungsprozess wird so nicht gestoppt, allerdings unterbrochen. Jedoch
ist es die Wahl der AG Denkpause, mit Quorumsklage und inhaltlicher Diskussion nach dem bereits erfolgten Dis-
kurs ein neues Kapitel schreiben zu wollen.

Zur Chance der Etappierung des Reform-Vorhabens: Auf vielseitigen Wunsch wurde das Traktandum MITWIRKUNG
oder REFORM in eine ausserordentliche GV verschoben. Dies scheint auch dem Vorstand sinnvoll.

Es ist aber ein Merkmal der WOGENO-Selbstverwaltung, dass eine Einheit der Materie vorliegt: Rechte und Pflich-
ten haben ausgewogen und symmetrisch zu sein. Dass also von den vier Fragen ZUSAMMENARBEIT /
SELBSTVERWALTUNG — MIETZINSBERECHNUNG — SOLIDARITAT — KOMMUNIKATION an unterschiedlichen Tagen disku-
tiert und entschieden werden soll, ist nicht sinnvoll und nicht im Sinne der Sache.

Festzuhalten bleibt, dass der PROZESS MITWIRKUNG keine Auswahl an méglichen Veranderungen darstellt, sondern

eine Gesamtwirkung entfalten soll: Mietzinsberechnung und rechtliche Sicherheit, Selbstverwaltung und Aufga-
ben zentral, Kommunikation und Mitwirkung/Transparenz, Solidaritdt und Chancen fiir moglichst viele Mitglieder.
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Thema Titel der Frage Frage Antwort
Kostenmiete / Finanzie- Mit Schreiben vom 27.9.2017 an die Hausver- Im Prozess MITWIRKUNG haben alle Teilnehmenden alle detaillierten Informationen zu jedem Hause und zur
rung eine hat der Vorstand seine Absicht bekundet, WOGENO erhalten.
anstatt die bereits seit langerem anstehenden Die Berechnungen wurden gepriift und fiir gut befunden.
Mietzi k it b Refe-
r;re]ﬁnzs;i:agge2n5\;v/e1b§:vzuzggoS/n ;rj?r:jerezeeit Es schadet aber der Genossenschaft, wenn interne Berechnungen und Dokumente der WOGENO allen zuganglich
1.5%) «eine einh.eithzhe e.im.’ach; und nach- sind. Mit dem neuen Modell konnten zudem endlich klare behdrdliche oder rechtliche Mittel ergriffen werden,
V(')ﬂzci)ehbare Berechnung,sbasis» Ju schaffen wenn die Berechnung falsch oder nicht korrekt erscheint.
Das nun mit Schreiben vom 20.6.2018 jedem Die offen gelegten Berechnungen mit dem zugestellten Blatt je Liegenschaft haben die Aufgabe, die nétige Ein-
Hausverein einzeln zugestellte Blatt erfiillt u. fachheit und Nachvollziehbarkeit zu erfiillen. Ist dies nicht gegeben, kann die Berechnung keine Gltigkeit entfal-
E. diese Vorgabe nicht. Es ist dabei die Einheit- ten.
lichkeit fur alle Hauser nicht ersichtlich, und
au.ch ein einfach ?ac.hvoﬂziehb.arer Veﬂrgleich 1. FEine detaillierte Angabe der heutigen Kostenaufteilung in Mietertrag WOGENO, Erneuerungsfonds und Hausrepara-
mit den aktuell giiltigen Mietzinsverfiigungen turfonds kann nachgereicht werden (je Liegenschaft).
ist nicht maglich.
E nTC “mog € ‘ i 2. Der Zinssatz auf dem Anlagekapital kann angegeben werden. Dieser hat jedoch absolut keine Entsprechung in der
1. Wir m?chten Flaher den Vorstand bitten, fiir sich «konkret ergebenden Betriebsquote». Die Betriebsquote ist geméss Wohnbauforderung die Summe der Kosten-
alle Hauser die neu vorgesehene Summe ent- faktoren fiir alle weiteren Kosten der WOGENO oder Genossenschaft (Einlage in Erneuerungsfonds, Versicherung,
sprechend «Heutiger Mietertrag WOGENO ge- nicht abrechenbare verbrauchsabhangige Kosten, Verwaltungskosten, Kosten fiir die Genossenschaft, etc.).
- -« h o
N g a?:fiigfﬁ: i?éig:ﬁ; ((())h:: ;Zn;z;j: 3. Der Durchschnitt der bezahlten Zinse bei den finanzierenden Banken betragt aktuell rund 1,4% oder rund 90% des
L’Lé’ dt?rch die Hausgereine verwalteten Posten Referenzzinssatzes. Durch die sinkenden Zinsen der letzten Jahre hat sich dieser Wert von 76% (2010) auf bis zu
L Hausreparaturfonds und Gebiudeversiche- 107% (2013) zu Ungunsten der WOGENO verschlechtert. Die so ausbleibenden «Einnahmen aus Hypothekenbewirt-
? rung) P schaftung» haben sich bei rund 1,3 Mio. CHF von rund +312°000 CHF Gewinn auf bis zu -91°000 CHF Verlust veran-
j=) . . . . ¢ . . .
3 _ g. S dert. Aktuell wird aus der Hypothekenbewirtschaftung wieder rund 130°000 CHF Gewinn erwirtschaftet. Dies kann
= 2. Wir bitten um Angabe des dabei fiir die einzel- sich aber auch wieder &ndern.

nen Hauser zur Anwendung kommenden Zins-
satzes auf das Anlagekapital, gemass bisheri-
gen Mietzinsverfiigungen, sowie die dadurch
sich ergebende konkrete Betriebsquote fiir
jedes einzelne Haus.

3. Wie hach ist derzeit der durchschnittliche
Zinssatz der Darlehensvertrage mit Finanzin-
stituten (iber alle Wogeno-Liegenschaften ge-
rechnet?

4. Wie hat sich dieser iiber die letzten fiinfJahre
entwickelt?

1. WirbittenumeinevollstindigeAuflistung
deraktuellzubewirtschaftendenHypothe-
kenmit ZinssatzundStandderAmortisati-
on,ArtderHypothek,kreditgebendeBank
usw.undsichern vertrauliche Behandlung
dieser Angaben zu.

4. Der kalkulatorische Zinssatz seit 2010-2017 betrdgt
3,813% - 2,688% - 2,25% - 2,063% - 2% - 1,75% - 1,75% - 1,604% (2010-2017)
Der effektive bezahlte Zinssatz 2010-2017 betragt
2,90% - 2,64% - 2,28% - 2,20% - 2,09% - 1,64% - 1,62% - 1,40% (2010-2017)

5. Diese Angaben sind dem Vorstand und auf Wunsch der GPK zugdnglich. Zudem werden diese Werte und Portfolios
durch die Ancora Treuhand AG jahrlich gepriift. Der Vorstand hat in den letzten Jahren Wert auf eine breite Insti-
tutsstreuung (ohne UBS, CS, auslandische Institute) gelegt und eine langfristige Zinsbindung angestrebt.
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Thema Titel der Frage Frage Antwort
Kostenmiete / Finanzie- 1. Gemdss beiliegender Zusammenstellung liegen 1. Bis und mit 2012/2013 und somit bis zur GV 2014 haben bestehende Gewinne aus der Hypothekenbewirtschaftung
rung die Verwaltungskosten vermutlich seit min- die vermeintlich zu tiefen Verwaltungskosten kompensiert. Der Vorstand und die GPK wurden an der Retraite 2013
destens 10 Jahren —evtl. langer — liber und 2015 auf diesen Umstand hingewiesen. Durch die Wahl des Vorgehens, eine Statutenrevision mit mehreren The-
Budget. Weshalb hat der Vorstand nie von sei- men und einer breiten Diskussion zu flihren, wurde darauf verzichtet, ungewuinschte Erhdhungen infolge Anpassung
nem statutarischen Recht (§ 4.2 b) Gebrauch der Verwaltungskosten vorzunehmen. Im Gegenzug wurde ein Verzicht auf Senkungen des Referenzzinssatzes infolge
gemacht, mit einem Antrag an die GV den Pro- fehlender Rentabilitdt geltend gemacht. Von einer finanziellen Schieflage kann keine Rede sein. Die WOGENO ist bes-
zentsatz flr Verwaltungskosten von derzeit tens aufgestellt und verfiigt: Uber tiefe und attraktive Mietzinse, die bei einer Gblichen Kapitalisierung zum Ertrags-
0.35% der Versicherungswerte aller Immobi- wert zu zu tiefen Belehnungshohen fiihren und deshalb viel Eigenkapital verzehren.
fien zu grhéhen, um d1§s§ chronische finanzi- 2. Esist angestrebt, anstatt der WOGENO-Kostenmiete die Kostenmiete aller gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaf-
elle Schieflage zu korrigieren? ten im Kanton Ziirich (rund 260 Mitglieder) einzufihren.
s 2. Was spricht dagegen, dies heute zu tun? Scheitert die Einfiihrung des vorgeschlagenen Modells, wird an der GV 2019 oder 2020 tatsachlich eine Nachkalkula-
g 3. Einige Posten der Verwaltungskosten gemss tion der Verwaltungskosten einen Erhéhungsbedarf nachweisen mussen.
'ﬁ Jahresrechnung bzw. Aufstellung in den Ver- 3. Die Kosten «ausserordentlicher Unterhalt Projekte» betreffen Kosten, die bei grosseren, ausserordentlichen Bauauf-
§ nehmlassungs-Unterlagen vom 20. Juni 2018, gaben angefallen sind. Auf Wunsch der GV 2017 wurde der Unterhalt ab Geschaftsjahr 2017 nun neu separat gefiihrt.
zc:} S. 29 (dort insbes. «ausserordentlicher Unter- Riickwirkend ist dies nicht mehr korrigierbar.
<5 . . . . -
E halt Projekte») sind nicht einfach verstand- 4. Im Modell der Wohnbauforderung wird die Betriebsquote periodisch durch das Biiro fiir Wohnbauférderung neu fest-

lich. Wir bitten um eine detaillierte Darstel-
lung und Erlauterung der entsprechenden
Ausgabenposten Uber die letzten 5 Jahre.

4. Wir bitten um eine mit den bisherigen Miet-
zinsverfiigungen vergleichbare Aufstellung
der gemass Planung des Vorstands vorgese-
henen Posten der Betriebsquote je einzelnes
Haus: Einlagen in Amortisations- (bzw. Heim-
fall-) und Erneuerungs-Fonds sowie Verwal-
tungskostenbeitrag je in Prozent des Versi-
cherungswerts.

gelegt. Die Betriebsquote wird nicht pro Haus festgelegt; daher gibt es auch keine Aufstellung aller Kostenarten im
Detail. Es ist nicht vorgesehen, die Betriebsquote jahrlich neu festzulegen. Eine Stdrke dieser Mietzinsberechnung ist
die langfristig stabile Mietpreis-Entwicklung. Mit dem Controlling der WOGENO und dem Bericht zuhanden der GV wird
jahrlich (iber Kosten und Ergebnis aller finanziellen Aspekte Rechenschaft abgelegt. Seit 2015 erstellt die besonders
beféhigte Revisionsstelle zudem einen Bericht zum Internen Kontrollsystem (IKS), zum Risiko-Management und ver-
fasst zuhanden Geschaftsleitung, Vorstand und GPK einen Management Letter.




Wao

N

«WOGENO fiir Viele» 2016-2018 — Vernehmlassung
Seite: 28 von 34

Thema Titel der Frage Frage Antwort
Kostenmiete / Finanzie- 1. Wir bitten um eine nachvollziehbar dargelegte 1. Die WOGENO hat einen kleinteiligen Bestand von vornehmlich dlteren Liegenschaften. Steuergesetz und Handelsrecht
rung Strategie der Wogeno zum Umgang mit den geben die entsprechenden Rickstellungsquoten vor. Diese werden als Schuld gegentiber der Genossenschaft ausge-
kumulierten Guthaben auf den Amortisations- wiesen.
- und Erneuerungsfonds fiir die nachsten fiinf
Jahre. Zum Genossenschaftlichen und der Einheit der Materie:
2. Wir bitten um eine nachvollziehbar dargelegte Es kann nicht sein, dass jedes Haus separat liber kiinftige Winsche die Hohe der Einlage womdglich verringert, um
Strategie der Wogeno zur Hauserfinanzierung die Mieten zu verbilligen. Es ist die Verantwortung von Genossenschaft und Vorstand, auch den kiinftigen Generatio-
und Hausgewinnung fiir die nachsten funf nen entweder gute Liegenschaften oder entsprechend dotierte Riickstellungen zu Ubergeben, um die Hauser in ei-
Jahre. nem guten Zustand zu halten.
é 2. Zur Hauserneuerung:
.L% Die aktuelle Strategie ist diejenige, die schon immer angewendet wurde: ,,50 spat wie méglich, so wenig wie moglich
% investieren und erneuern — ohne gleichzeitig Folgeschaden an der Bausubstanz in Kauf zu nehmen®,
>
Ef Die standige Baukommission hat einen Mehrjahresplan der kiinftig anstehenden wichtigen Bauaufgaben. Dieser Vor-
S gehensplan richtet sich nach den technisch nétigen Investitionen. In Absprache mit den Liegenschaften oder durch

Neubauten kommen weitere Bauaufgaben hinzu. Wichtigstes Regulativ ist das Personal der WOGENO als limitierende
Ressource.

Zum Hauskauf:

Der Markt und die Opportunitdten oder Kaufgelegenheiten regulieren den Kauf der Hauser. So konnten auch schon in
einzelnen Jahren keine Hauser gekauft werden. Aktuell erwartet der Vorstand eine Preiskorrektur auf dem Liegen-
schaftsmarkt. Wo moglich, werden Hypothekardarlehen vollstandig zurlickbezahlt. Auf diesen schuldenfreien Hausern
kann bei einer Kaufgelegenheit rasch ein Darlehen aufgenommen werden, das zur Finanzierung neuer Hauskdufe
dient.
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4 Individuelle Riickmeldungen einiger Hausvereine zur Vernehmlassung (Teilrevision Statuten & Zusammenarbeitsvertrag)

Seite 1 von 4:

Stellungnahme diverse
Hausvereine

Stellungnahme zum Vernehmlassungs-Entwurf der Teilrevision der Wogeno-Statuten und zum Zusammenarbeitsvertrag
Hausverein Avellana (Hausvereins-Versammlung vom 5.7.2018 sowie Zirkular-Beschluss Hausverein vom 20.8.2018)

Stellungnahme Hausverein Frohburg vom August 2018 (Rahel Gessler und gleiche Eingaben durch Luzia Mathez Derungs, Karin Widmer)

Stellungnahme diverse Hausvereine (Vorstandsmitglieder Bockler und Helmi 2000, Gesamtvorstand Avellana, Hausvereinsversammlung Frohburgstrasse)

1 Art des Kommentars: G generell, | inhaltlich, R redaktionell

Thema
Ziffer (neue Statuten)

Art!

Kommentar (Begriindung fiir Anderung)
Fett: zentrale Anliegen - Kursiv: nicht einsimmige Meinungen

Vorgeschlagene Textanderung

Statuten:

1.1 Formales

Die in den Erlduterungen zu 1.1 zur Teilrevision 2018 beschriebene
Definition von WOGENO ist befremdend, denn es ist doch geradezu im
Wesen der WOGENO, dass auch die Hausvereine einen wesentlichen Anteil
an der WOGENO ausmachen.

Unterscheidung der Begriffe Hausgemeinschaft und Hausverein definieren

1.3, 3. (Ab-)Satz

Daraus geht nicht eindeutig hervor, dass nicht die Hausvereine Mieter dieser
einzelnen Mietobjekte sind, sondern die einzelnen Mieter jeweils eine Wohnung
mieten.

«gigentlichen Gewinns» und «zeitgemassen Verwaltung» sind vage Begriffe

Begriffe streichen oder prazisieren

Die Formulierung «grundsétzlich zu den Selbstkosten» ldsst die Méglichkeit
offen, hithere Mieten als die Kostenmiete zu verlangen, was nicht den
Grundsidtzen der Wogeno entspricht.

Was ,Ubersetzte Zahlungen and Dritte” bedeuten, ist rechtlich nicht geklart.

«Im Ubrigen vermietet die Genossenschaft ihre Wohnungen immer
héchstens zu den Selbstkosten»

Betriebsquote (1.6)

Die Betriebsquote von maximal 3% solite in den Statuten konkret
festgeschrieben sein. In den Erlauterungen zu 1.6 ist eine Betriebsquote von
3.25% erwahnt.

Falls nicht, ist zumindest festzuhalten, dass die Betriebsquote wegen der
ebenfalls eindeutig zu bezeichnenden Abgrenzungsunterschiede der
Kostenmiete stets tiefer als diejenige nach Wohnbauférderung sein muss.

Sowohl Wohnungsver- wie auch -libergabe soll im Lead beim HV sein

Der Hausverein verwaltet [...] Dazu geharen insbesondere:

dies einen grossen Teil des Gedankens der Selbstverwaltung beinhaltet. Im
[Zusammenarbeitsvertrag kann eine Option flr die Durchfilhrung durch die

1.7 I
und subsididr der GS. b. Mitsprashe-beiderWohnungsvergabe und -Gbergabe
Die WOGEMO ist verantwortlich fir:
a. Abschluss Mietvertrag, Mietzinsinkasso, Mahnwesen,
Wehrungsibergabe
1.7 I | Kenfliktmanagement soll keine Pflichtaufgabe der Wogeno sein, sondemn
leidglich subsidiar in ihrer Verantwortung. Hier ist der Inhalt von Fussnote 3 im
Entwurf Zusammenarbeitsvertrag wiederzugeben bzw. zusammenzufassen.
Wenn die Wogeno schon das Mietzinsinkasso Gbernimmt, sollte sie auch
sémtliche Uberweisungen an Mieterlnnen Gbemehmen.
1.7 | Wohnungsibergabe soll im Lead beim HV sein und subsididr der GS, weill  («Der Hausverein verwaltst [...] Darunter fallen:

b.  Mieterlnnenauswahl und'W chnungsvergabe sowie -

dbergabe
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Thema
Ziffer (neue Statuten)

Art?

Kommentar (Begriindung fiir Anderung)
Fett: zentrale Anliegen - Kursiv: nichf einsimmige Meinungen

Vorgeschlagene Textinderung

Wogeno angeboten werden.

Die WOGENO ist namentlich verantwortlich fir:
Abschluss Mietvertrag, Mietzinsinkasso, Mahnwesen-—

Wehnungstbergabes

a.

1.7 | |Hier ist die bisherige Praxis festzuhalten bzw. auszubauen, dass die <Der Hausverein verwaltet [...] Darunter fallen:
Hausvereine bei der langfristigen Planung der Instandsetzung einzubeziehen b. Instandhaltung (Unterhalt) sowie Verwaltung des
sind. Hausreparaturfonds, ebenso Mitsprache bei der
langfristigen Planung der Instandsetzung der
Liegenschatft;»
1.7 R |Die zwei Aufzahlungen a-e bzw. a-f sind nicht eindeutig referenzierbar, diese Ziffer
1.7 ist in zZwei Absatze aufzuteilen.
32 R |«i.d.R.» ist ein ungenauer Begriff; «Siedlung» kommt in den ganzen
Statuten hier als einziges vor
3.2 R | Die Vorgabe aus der Erauterung, wonach «Der fur Baurechtslie- genschaften zu
aufnende Heimfallfonds tritt an die Stelle des WOGENO-Amortisationsfonds.»
geht aus dem Statutentext nicht hervor sondern es ist zu verstehen, dass der
Fonds doppelt gefihrt wird.
3.8 || Hier ist die Gelegenheit, auch die Kiinftige Kostentranspa- renz der «Zusatzlich sind jahrlich die einzelnen lber die Betriebsquote
Geschaftsstelle zu garantieren. finanzierten Aufwendungen gemass Kostenstatistik WBG aus-
zuweisen, insbesondere die einzelnen Anteile der Verwaltungs-
kosten der Geschaftsstelle fir die verschiedenen Tatigkeitsbe-
reiche (u.a. Projektentwicklung/Akquisition, Liegenschaftsverwal-
tung, Kommunikation, allg. Genossenschaftsverwaltung).»
4.210it. a/bzw. Ziff. 11it. e[ | [Die Solidaritditskommission soll unabhdngig und neutral von der GV gewahit| «... und Wahl der vom Vorstand vorgeschlagenen Solidaritats-
werden, kann aber als Fachgremium durchaus vom Vorstand vorgeschlagen | kommission ...»
werden.
4.2 Ziff. 2/ lit. b | |Die Musterstatuten kommen immer noch zum Einsatz und sind deshalb auch g. Genehmigung der Musterstatuten fir Hausvereine und
nach wie vor von der GV zu bestatigen. der Vorlage fur den Zusammenarbeitsvertrag zwischen
Der Zusammenarbeitsvertrag nimmt kiinftig eine Schiiisselrolle an der Geschaftsstelle und Hausvereinen.
Schnittstelle zwischen Geschaftsstelle und Hausvereinen. Aufgrund dieser
Tragweite sollte er deshalb klnftig auch von der GV zu genehmigen sein.
4.2 lit. b bzw. Ziff. 2 lit. e R [Mit «Neubauprojekt- ist nicht klar definiert, ob es sich dabei um die initiale «Genehmigung von Baukrediten fir Neubauten.»
Bewilligung eines neuen Entwicklungsprojekts handelt oder um dessen
Realisierung, es kann ein praziserer Begriff verwendet werden.
4.2 Ziff. 2 lit. e R [Mit «Neubauprojekt» ist nicht klar definiert, ob es sich dabei um die initiale «(Genehmigung von Baukrediten fir Neubauten.»
Bewilligung eines neuen Entwicklungsprojekts handelt oder um dessen
Realisierung, es muss ein praziserer Begriff verwendet werden.
4.6 | |Wahl Solidaritdtskommission durch GV anstelle Vorstand.

4.10 Erauterungen

Das Erwahnte Mietzinsreglement ist, gleichzeitig vorzulegen, und in den Statuten
genau zu charakterisieren.

[Zudem ist das Mietzinsreglement nicht durch den Vorstand zu erlassen, sondern
lvon diesem der GV zur Beschlussfassung vorzulegen. (4.2 Ziff. 1)

4.10 Erlauterungen

Das Erwahnte Mietzinsreglement ist, sofem es nicht auch gleich- zeitig vorgelegt
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Fett: zentrale Anliegen - Kursiv: nicht einstimmige Meinungen

Vorgeschlagene Textidnderung

werden kann, mindestens genau zu charakteri- sieren.

4.10 Erlauterungen

«Erhéhung von rund 31% der heute tiefen Mietzinsen“s ist nicht klar,
insbesondere was die Basis der 31% ist.

«Anstanden= ist ein seltsames Wort in diesem Kontext

410lit. d
5.3

Der Umfang des Begriffs «Versinsbuchhaltung» ist nicht prazis, es muss
deshalb zwingend der konkrete Kontenplan vorgéngig zur Beschlussfassung
vorliegen. Insbesondere beziglich der nicht liegenschaftsbezogenen und
anderweitig zur Miete finan- zierten Aktivitaten des Hausvereins sollte dieser
frei sein und auch nicht Bericht erstatten missen.

Auch die Mindestanforderungen an die NK-Abrechnung sind zumindest in
einem Begleitdokument zu konkretisieren.

5.7

Die Festlegung der Mietzinsen der einzelnen Miefobjekte durch den Hausverein
wird grundsétzlich begriisst Es sind aber folgende zwer flankierenden
Massnahmen durch die Geschéftsstelle bereitzustellen/eine Vorlage/Empfehiung
sinnvoll ist:

- Kriterienbasierter Standard-Verteilschliissel

Sicherungsmechanismus, um die Uberstimmung Einzelner durch eine
Mehrheit im Hausverain zu verhindern

59

Hier ist die aktuelle Praxis festzuschreiben, dass Hausbe- wohner in der
internen Ausschreibung Vorrang haben.

Zusatzlich ist unbedingt die Gelegenheit zu ergreifen, hier den
Mietparteien von unter- oder Gberbelegten Wohnungen Vorrang in dem
Sinne zu ermdglichen, als dass sie beziig- lich
Ausschreibung/Priorisierung auf die gleiche Stufe wie die Ubrigen
Hausbewohner gestellt werden.

Zudem soll auch naheliegenden Siedlungen mit komplemen- taren
Wohnungsspiegeln erméglicht werden, einander einen dhnlichen Vorrang
Zu gewahren wie den anderen Hausbe- wohnern.

Bei beiden Aspekten kann das bestehende Veto-Recht der naheren und
entternteren Nachbarinnen relevant sein flir deren Akzeptanz.

4.10, 5., 5.2, 5.5, 5.10,
5.13, bzw. 1.3, 1.7, 4.2,
4.10, 5.2,5.3. 5.6, 5.7,
5.8

Unterscheidung der Begriffe Hausgemeinschaft und Hausverein definieren

Zusammenarbeitsvertrag:

5., Grundséatze, letzter
Satz

Entsprechend der aktuellen Praxis (z.B. in der Siedlung Avellana sind ssit 5
Jahren sdmtliche Mieterlnnen mit diesem Vorgehen einverstanden) sollte es den
Hausvereinen freigestelit werden, zur Aufwandreduktion (durch Reduktion der
notwendigen Uber- weisungsauftridgs) bzw. zur Finanzierung gemeinschaftiicher
Investitionen oder Akfivitdten Guthaben von Mietern auf die nachste Abrechnung
zu Ubertragen oder sie endglitig allgemei- nen Mitteln zuzuschlagen, falls sie
einen gewissen Betrag unter- schreifen (z.B. bis zu 3 Monaten NK-Akonto).

[...] Alifallige Uberschiisse werden den Mietenden zuriickerstat-
tet oder als Guthaben auf die nachste NK-Abrechnung Obertra-
gen, ausser der Hausverein entscheidet Gber eine andere Ver-
wendung wie die Zuweisung zum Reparaturfonds oder zum
Vereinskapital. Fehlbetrage werden nachbelastet.

Variante 3: Der Hausverein verwaltet die Nebenkosten gemass den|

Man kénnte auch (wir schlagen) eine dritte Variante tberlegen (vor):

5., Abrechnung
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Zusammenarbeitsvertrag als solches abzusegnen.

Thema Art'| Kommentar (Begriindung fiir Anderung) Vorgeschlagene Textanderung
Ziffer (neue Statuten) Fett: zentrale Anliegen - Kursiv: nicht einstimmige Meinungen
Die Mietenden berweisen die Anteile fir Nebenkosten und Reparaturfonds direkt [ Hausverein beschlossenen Vorgaben.
an den Hausverein, welcher diese gemass Vorgaben des Hausvereins verwaltet.
Eine detaillierte Nebenkostenabrechnung mit Rickerstattung an alle Mietenden ist
viel zu aufwandig und Gberflissig, wenn der Hausverein beschliesst, dass allféllige
Uberschisse dem Reparaturfonds oder dem Vereinskapital zuzuweisen sind.
5., Abrechnung R | "erhélt ... Kosten" ist eine ungewéhnliche Formulierung
6. | | Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb der WOGENO-Vorstand Beitrage an
Gemeinschaftsraume Uber die ganze WOGENQ bestimmen sollte, dies sollte
Aufgabe der Hausvereine sein
7., Ruckerstattung I | Nur sinnvoll, falls der Hausverein die NK-Abrechnung selbst vornimmt.
7., Konto Hausverein | | Wenn hier schon ein einzelnes Finanzinstitut erwahnt wird, darf auch ein der «... fahrt ein Konto bei der Alternativen Bank Schweiz, einer
Wogeno nahestehendes erwahnt werden. anderen schweizerischen Bank oder Posffinance.»
8., Zweck und Aufnung I | Wo wenn nicht hier ist festgelegt, dass WOGENO und HV ge- meinsam die
Einlage in den Reparaturfonds festlegen?
Die Wogeno soll lediglich eine minimale Einlage definieren dirfen, wahrend
der Hausverein Spielraum nach oben haben soll.
10. I | Hier wére eine Ergdnzung hilfreich, um Ungleichbehandiung bei «Der Hausverein vereinbart mit der WOGENO eine Sanierungs-
mehrjahrigen etappierten Sanierungen zu vermeiden. strategie fur die einzelnen Wohnungen, um die Gleichbe hand-
lung der Mietenden sicher zu stellen.»
10., Individuelle | | Eine Wiederherstellung des Ausgangszustands ist nicht immer sinnvoll, «Grundsatzlieh-Falls nicht schriftlich anders vereinbart, ist der
Ausbauten und dies misste im Rahmen des Zustimmungs- prozesses zur oben ursprungliche Zustand ohne jeglichen Entschadigungsanspruch
Ausstattung vorgeschlagenen Sanierungsstrategie vereinbartwerden. wieder herzustellen.»
10. Baulicher Unterhalt | |Die Hausvereine sind bei der Erneuerungsplanung starker als bisher «und wird von der standigen Baukommission (sBK) unter
leinzubeziehen, zudem soll Wogeno-Weit Transparenz zur Mitsprache der Hausvereine langfristig und unter
Erneuerungsplanung des Gesamtportefeuilles geschaffen werden. Berucksichtigung des Gesamtportefeuilles der WOGENO geplant
sowie langfristig und fir das gesamte Portefeuille kommuniziert»
11., Datenabgleich I | Uber diese Informationen verfiigen wir bis jetzt als Hausvereine nicht
standardmaéssig. Ist es nicht sinnvoller, dies im Mietvertrag von der
Geschaftsstelle aus direkt gegenuber den Mietenden einzufordern?
13. | | Die Federfihrung soll beim Hausverein sein, die Geschifts- stelle kann auf |Variante 1: Lead beim Hausverein, GS auf eigene Kosten dabei.
Wunsch und eigene Kosten bei der Ubergabe anwesend sein. Variante 2: Lead bei GS; HV dabei, falls es sich die Zustandigen
einrichten kénnen.
16., Rechnung | | Aufgrund der Rechnungstermine gewisser Nebenkosten istes uns als
Hausverein nicht moglich, die Vereinsbuchhaltung mit einer sauberen
Jahresabgrenzung vor Mitte Mai abzuschliessen.
Liqgt dieser Kontenplan bereits vor? Zusatzliche Konten sollten jedoch méglich
sein.
18., Weitere Unterlagen G | Vor Vorliegen dieser Zusatzdokumente scheint es schwierig, den
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5 Anhang

5.1  Rechtsgutachten Ruedi Schoch, Anwalt und Mediator

WOGENO ZURICH | GRUNGASSE 10 | 8004 ZURICH | 044 291 35 25 | WWW.WOGENO-ZUERICH.CH

Vion: Ruedi Schoch <yuedi@schoch.che=

Betrefi: Aw: Stand der Statuten

Datum: 12. Februar 2018 14:53:46 MEZ

An: Ghristian Portmann <portmann @ congort che
Kopie: Adrian Ashmann <adrian rshmann&bluewin che

Lieber Christian
Gerne lassa ich Dir eine erste Alckmealdung zugshsen.

Zu Affar 1.3: kch gehe davon aus, dass der Hausversin gegendbar der Wogsno
nicht mehr als Mietarin auftritt, sondsm direkte Mistverhilinisse Wogseno - Mistsr
{und nicht mehr Untermister) bestehen.

Zu Fifar 1.8: Da ja die Wogeno im gesamten Kanton Zorich uggerlsmnfhan heat,
wilrda ich raten, fir diese susssrstidtischen Lisgenschafien ai

Mistzinsgrundlage festmuschrsiben, da das stidtsche Modsll im StrBrIInJIB keing
Arwendung findan wirde. Der Text in den Musterstatuten it dazu we folgt:

—z= Die Mistzinss staatiich geftedarter Wohnungsn richten sich nach dan
entsprechandan Vorschiiften. Im Ubrigen vermistst dis Ganossanschalt ihre
Wiohnungen grundsatzlich zu den Selbsthosten. Sie verzichtat auf die Erzislung
sinas sigantichen Gewinns sowie suf Obsrsatzie Zahlungsn an Dritte. Mit den
Mistzinsen missen insbesondsrs die Verzdnsung des Framd- und des
Eigenkapitals, allfallige Baurschtsrinsen, branchenibliche Abschraibungen,
RAockstellungen und Einlagen in dis vom Gessetz oder von den
Subventionsbehtrden vorgeschnsbenen sowie von der Generalversammiung
beschlossenen Fonds, der laufends Unterhalt der Gebdwds und der Umgsbung,
die Bazahlung von Abgaben, Stewsm und Versicherungspramien sowie dis
Kosten sinar zeitgemasssn Verwaltung und Genossanschafisfiohrung gadeckt
=8in

Zu Fiffar 1.7: kch gehe davon aus, dass disser parnarschattliche Verrag ksine
Elemante sinas Mistvertrages enthakt. Im Obsigen ist ja - nicht statutarisch, aber

tatsfichlich - zu klaren, wie der bestehends Hausmistverirag abgeltst werden
wird.

2Zu Ziffer 3.2: Diesbezoglich rate ich jewails, die mit der Stadt Zonich
abgesprochenen Formulsrungsn zu verwendsan. In dar vorlisgendean
Formulisrung misste zudem fir das Amortisationskonto ein steuerbefreiter
Maximalbetrag vorhanden sein {gibt es den tatsachlich 7).

Dear Taxt i dan Musterstatuten ist dazu wie folgt.
—= Es warden die foigendan weitaran Fonds

a) idR. pro Siedlung sin Emsusnmngsionds, dam |=h|1|d'| j& mindestans sin
Beatrag von 34%: des Gebaudeversichemnmgswartas daer Lisgenschaft zunmweisan

ist; die Einlage ist auf dis Erneusrungsstrategie der Genossenschaft
abzustimmen;

b} sin Amorisationskonto {Wenberichtigung der Lisgenschaft), dem spatestsns
aib dem slften Jahr nach Bezug der Wohnungen zulasten der Erfolgsrechnung
ﬂhrinh mindastans 12% des gesamten Anlagewsnas ohne Land guizuschraiban

c]ml—ialnlallslmda. sowait und in dem Masse als Baurschtsvertrige diss
vorschraiban.

Zu Ziffer 3.8: Der Erdutenungstext ist m_E. nicht ganz korrekt: Dis 2000
Mitgheder sind unabhiingig von irgendwselchen weitersn Zahlsn.

Zu Fiffer 4.1: Dhe Solidantitskormmission wird dadurch zu einem Organ. Falls so
gewollt, natdrich moglich.

Zu Fiffer 4.2 a) : D Neuformubsning #hrt dazu, dass eigenthch Mitghsdar siner
Resisionsstels gawahit werden. Diavon ausgshen, dass Ihr aber sine
Revisionsstels wahlen wollt, ware vielleicht folgendas bessar:

—:= Wahl der Mitghedar des Vorstandes, der Geschaftsprofungskommission
sowie der Solidanitatskommission sowie die Wahl der Revisionssielle

Zu Fiffer 4.2 b): Wenn ich den Bamerkungstext [und dis Anderung in 1.7) richtig
verstehe, sind die Genehmigung der Formulsrvertrags gerade keine Kompstenz
dar GV mehr und wire entsprechend zu streichen.

Zu Fiffer 4.10: Braucht &s in der Anderung dis Formulierung -absolute und
relative” (Mistzinsberschnung) Dberhawnt Aus mainer Sicht wirde ss gandgen,
dass dis GPK die Mistzinsberechnung in laufendan wnd durch Kauf oder Neubau
neuen Mistverhainissen kontrolliert. Wie sie diss twut muss sie ja selbst wissen
(und dis Termini .absolute und relatve”™ Mistzinsberechnung auggarnnan
Hinwsise auf das OF, das thr abar gerade nicht anwenden wol

Zu Ziffer 5.6: Worde es nicht gendgen, sinfach auf seine Verpflichbungsn
hinzuwsisan und die Grundlage wegzulassen (statutarisch, mistrachtlich,
vertraghth). insbesondere das mistrechtiich”™ kivnnts ja andsre

Vartragsverhiiinisse suggernisnan.
Zu Fiffer 5.6: Dies kst it Ziffer 1.6 zu koordinisnan.

Zu Fiffer 5.9: lch glaube, da hat ss noch Anpassungsbedard, da @ die Wogeno
direkt von der Kondigung des Mistverhalnisses erahrt.

Zu Fiffer §.4: Die vorgesshanse Streichung finde ich for Laien nicht gut, da sie ja
garade den Unterschied der moglichen Fusionsn aufzeigt (mit dsn
unterschiedlichen Quoren). Ohne diesen Zusatz giot es dann sigentich zwed
Owsoren, die Anwendung finden konnien.

Zu Fiffer §.8: Das BWO wanscht eigentlich sine /Genshmigung” und nicht nur
sina Prifung. Mir gefalit absr Profung und sch wilrde Ewch raten, diss sinmal so
dam BWO vorzulegen.

Ich denke, wir telsfonieren doch diese Wochs Ober das weitere Vorgehen.
Lisbar Gruss, Ruedi

Lic. iur. Ruedi Schoch
RAschtsanwalt&Madiator SAVISKWM
Geroldstrasse 33

8005 Zorich

+41 43 318 25 71 (Tl )

Fax auf Anfrags
beratung@schoch.ch

|
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5.2 Rechtsgutachten Biiro fiir Wohnbauforderung Stadt Zirich, Jurist

r
|4 14.03.2018 wm 13:42 schrieb Gross Thomas (FID)

Lieber Ruedi

Ich habe den Entworf angeschawt und folgende Eemerkungen im Lichte der Veorgaben der Wohnbauférderung der
Stadt Zirich:

Zu 1.6 Ich empfehle, hier, statt ... staafiich geférderter Wohnungen...* die Formulierung ... von der offenflichen
Harnd gefarderfer Wohnungen.. " (entsprechend Art. 253b Abs. 3 OR) zu wahlen, weil unter staatlich® gemeinhin
kantonal gemeint ist und nicht kommunal.

Zu den Erauterungen zu 1.6 Ich empfehle, diese ganz wegzulassen und es zum ganzen Themenbersich bei
mundlichen Ausfilhrungen an der Informationsveranstaltung, bzw. spater an der GV bewenden zu lassen.
Jedenfalls stimmt aus meiner Sicht bei diesen Erauterungen so einiges nicht baw. ist die Situation z.T. zumindest
nicht o eindeutig, wie die Ausfilhrungen dies vermuten laszen.
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: Dasz Kostenmistemedell der Stadt Zirich” kommt nicht schon deshalb zur Anwendung, weil sich Wohnungen auf
| Stadigebiet befinden. Massgebend ist bekanntermassen vielmehr, ob die Wohnungen als von der offentlichen
I Hand unterstiitzt sind und wenn ja von welcher staatlichen Ebene (Kanton, Bund, Gemeinde) und ob die

: Mietzinse behordlich konfrelliert sind. Sodann sqlife wenn schon vem ﬁgﬁmmjgj&mﬂaﬂmn Kanton und Stadt
| Zirich® gesprochen werden. Erfunden” wurde das Kostenmistemadell auf kantenaler Ebene. Die Stadt hat es fiir
1 ihren Zustandigkeitsbereich emfach libermommen. Ohne die definierte Kostenmiete auf kantonaler Ebene (WEBFY
| gestiitzt auf das WBFG) ware fragwiirdig, ob das Mietzinsreglement als stadtischer Exekutiverlass tatsachlich

: eine genligende Rechtsgrundlage dafir ware, die Kostenmiete eigenstandig zu definieren. Hight zuireffand,

1 erscheint mir sodann die Begrindung fir die fiefere Betriebsquote von 3% (staft 3.25%), weil die Heiz- und

I andem Mebenkosten gerade nicht Bestandieil der Betriebsquote sind. Weiter ist dazu zu sagen, dass es nicht
I empfehlenswert ist, bei der WOGENO-Struktur zum vornherein von einer tieferen Betriebsquote auszugehen.

: Massgebend diesbeziglich (auch im Streitfall) ist, was fiir Betriebskosten anfallen und was die Mieterinnen

1 schlussendlich unter diesem Titel als Mietzins zu bezahlen haben, sei es direkt an die WOGENO oder lber die
I Hausgemeinschaft. Und ich bezweifle etwas, dass die WOGENO-Struktur {Hausgemeinschafien) tatsachlich zu
: generell niedrigeren Betriebskosten filhrt. Dies dirfte hochstens dann der Fall sein, wenn die Mieterlnnen in

, Substantiellem Umfange Unterhalts- und andere Arbeiten unentgeltlich selber machen, was aber m.VW. so nicht
| Zufnfft.
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Zu 3.1: Empfehlung:  Untersidizungsleisfungsn der dffentlichen Hand® statt  Subventionen® {etwas offeners
Umschreibung)

Zu 3.2 Nach stadt. und ktl. Wohnbauforderungsvorschrifiten sind mindestens 1% des
Gebaudeversicherungsweries in den Erneuerungsfonds einzulegen, nicht 34% (vgl. Art. 14 sfadfisches
Rechnungsreglement und § 23 Abs. 2 WEBFV)

Zu 4.7 Das stadtische Rechnungsreglement (RR) verdangt, dass sich die Gesamisumme der
Vorstandsentschadigung der unterstitzten Wehnbautrager innerhalb des reglementarischen Rahmens bewegt
und dass das Total der Vorstandsentzchadigung (nicht aller Organe zusammen) in der Jahresrechnung separat
ausgewiesen wird (Ar. 19 RR).

Mmisrmulismunasyerschlag fur den zweiten Salz.. (Das Total der Vorstandsenfschadigung haf sich im Rahmen
des Gezamibeirages der Vorschriffan der Stadt Zdrich zu bewegen. Das jeweilige Tofsl der Enfschadigungesn pro
Crgan (Vorstand, Kommissionen) ist in der Rechnung auszuwsisen”. Vielleicht findest du noch sine elegantere
Formulierung.

Die Edauterung zu Ziffer 4.7 stimmt so nicht. Die Stadt Zorich seizt voraus, dass ein Wohnbautrager, den sie
unterstutzt, sich als solcher hinsichtlich der Vorstandsentschadigungen an die betreffenden Vorgaben des RR
halt. Dass diese Vorgabe nur im Verhaltnis der Wohnungen in der Stadt Zirich zu denjenigen ausserhalb der
Stadt gelien soll, wie die Edauterung vermuten [3sst, ist natidich nicht gemeint und ware auch nicht sachgerechi.
Die Erauterung sclite m.E. ersaizlos gestrichen werden.

Zu 6.3 Das 4/5-Cuorum sollte aus stadtischer Sicht fiir Ziffer 1.4 (sowie die Ziffern 6.3, 6.4 und 5.6) gelien, aber
nicht fiir Ziffern 1.4 bis 1.7, wie im Entwurf vorgesehen.

Ich hoffe, mit den vorstehenden Bemerkungen einstweilen zu dienen und stehe dir fiir ev. Rickfragen zur
Verfugung. Hinsichtlich der. formellen Bestatigung fiir die G\ kénnen wir uns geme nach der Infoveranstaltung
und alifalliger nochmaliger Bereinigung des Entwurfes durch den Vorstand wieder besprechen.

Freundliche Grisse

5.3 Prifung durch das Bundesamt fiir Wohnungswesen

In Bearbeitung (Empfehlung von RA Ruedi Schoch).
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