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Editorial
Liebe WOGENO-Mitglieder

Die langjahrigen Mitglieder unter Euch
mogen sich vielleicht an das ehemalige
WOGENO-Info erinnern. Dies war vor bald
10 Jahren. Das damalige Konzept war
relativ aufwendig und teuer. Ausserdem
hatten wir das ehrgeizige Ziel, dass sich
auch die Hausvereine und Mitglieder aktiv
beteiligen wurden, in Form von Artikeln,
mit Leserinnenbriefen etc. Dies war leider
nicht der Fall und wir haben - va. aus Ko-
stengriinden - dieses Info sterben lassen.

-Ein Informationsbedarf ist aber vorhanden,

einerseits fur die Bewohnerlnnen, noch
starker aber fur die Nichtbewohnerlnnen,
die ausser dem jahrlichen Jahresbericht
kaum mal etwas von der WOGENO horen.
Der Wunsch nach mehr Information wurde
auch in der vor einem Jahr durchgefiihrten
Mitgliederbefragung geaussert. Jetzt
mochten wir einen Neustart mit einem Info
machen, aber kostengunstiger, ca. 2 bis 3
mal jahrlich und ohne Anspruch auf Mit-
beteiligung der Hausvereine und Mitglie-
der. Falls sie trotzdem kommt, umso bes-
ser.

#  Voranzeige

Generalversammlung 1997
Diese findet statt am:

Montag, 29. Juni 1997

Alifallige Antrage mussen spatestens bis

am 29. Mai beim WOGENO-Vorstand ein-
gereicht sein.

Leistungen aus dem Solidaritéats-
fonds bei Leerstianden

Unsere Genossenschaft hat ja bereits vor
Jahren erkannt, dass Unterstiutzung von
Genossenschafterinnen in Not durch soli-
darische Leistung aller Mitglieder eine ab-
solute Notwendigkeit ist. Darum wurde an
der Generalversammlung des Jahres 1988
beschlossen, einen Solidaritatsfonds zu
grunden. Er wird durch Beitrage der mie-
tenden Genossinnen und der nichtwoh-
nenden Mitglieder gespeist. Seit der Ein-
fuhrung sind diesem Fonds Leistungen in
der Gesamthohe von knapp Fr. 326'000.--
fur Hilfe an Genosslnnen oder Hausver-
eine entnommen worden. Ein grosser An-
teil dieser Gelder wurde naturlich ganzen
Hausern zugesprochen, nach Renova-
tionsarbeiten, die vom Vorbesitzer der Lie-
genschaft vernachlassigt wurden oder um
nach einem Kauf die Differenz zur neuen
Miete etwas verkleinern zu kénnen.

Die Generalversammlung vom letzten Jahr
weitete dann den Verwendungszweck der
Mittel aus dem Solidaritatsfonds etwas
aus. Hintergrund dieser Ausdehnung war
die Erkenntnis, dass die Veranderungen
auf dem Wohnungsmarkt unter Umstan-
den eine luckenlose Vermietung frei wer-
dender Wohnungen verunmaoglichen kann.
Auch bei der WOGENO kann es Leer-
stande geben. Ein vollig neues Phano-
men, das eine an sich winschenswerte
Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
spiegelt.

Glucklicherweise sind diese Leerstande
bezogen auf das gesamte Wohnungs-
Portefeuille der WOGENO gering und da-
mit, zumindest bis heute, unbedenklich.
Anders sieht es fur die Hausgemein-
schaften aus. Der Wohnungsbestand die-
ser Verwaltungseinheiten ist selten gro-
sser als acht bis zehn Einheiten. Die Ge-
nossenschaft vermietet die Hauser als
eine Einheit an die Hausvereine und er-
wartet damit, unabhangig vom Leerwoh-
nungsbestand, den vollen Hausmietzins.
Da kann schon der Ausfall von zwei bis
drei Monatsmieten fur die verbleibenden
Hausvereinsmitglieder eine Mietzinserho-
hung von 10 oder 20 Prozent bedeuten.
Dies konnte die Zahlungsunfahigkeit eines
Hausvereines und seiner Mitglieder



schnell einmal Uberfordern. Ausserdem ist
es nicht ganz klar, wie die Sache miet-
rechtlich aussieht, d.h. wie weit also die
Mitglieder des Hausvereinswirklich zur
Zahlung des durch Leerstand ausfallenden
Zinses verpflichtet sind.

Alle Teilnehmerlinnen der letztjahrigen
Generalversammlung waren daher einver-
standen, dass dieses Leerstands-Risiko
vom Solidaritatsfonds ibernommen wer-
den soll. Voraussetzung ist, dass:

- erstens die Kosten des Leerstandes
einen Monat vom Hausverein getragen
werden und

- der Leerstand zweitens auf die Marktlage
zurtckzufuhren ist.

Wahrenddem das erste Kriterium einfach
Uberprifbar ist, gibt das Zweite zu Diskus-
sionen Anlass.

Der Vorstand (VS) und der Geschaftslei-
tende Ausschuss (GA) sind dem Gedan-
ken der Autonomie der Hausvereine ver-
pflichtet. Es muss also alles getan werden,
die Autonomie des Hausvereines zu star-
ken. Alles?

Nein nicht alles! Der Vorstand hat auch die
Interessen der Genossenschaft und der
Gesamtheit der Genosslnnen zu wahren.
Das heisst ganz klar, dass er alles tun
muss, um die Belastung des Solidaritats-
fonds nicht ungerechtfertigt anwachsen zu
lassen. Er wird sich also die folgenden
Fragen stellen missen: Sind die Vermie-
tungsbemiihungen des HV genugend? Hat
der HV die Pflicht zur Schadensminderung
wahrgenommen? Nimmt der HV, da ja der
Schaden Uiber den Solidaritatsfonds auf
die Gesamtheit der WOGENOssInnen
abgewalzt wird, einen Leerstand in Kauf?
Unter Umstanden weil die richtige, die
passende Mieterin noch nicht gefunden
wurde? Behindert der Vorstand die auto-
nome Verwaltung des HV durch seine
Versuche zur Minimierung der Belastung
des Solidaritatsfonds? Belastet der GA mit
seinem Druck die guten Beziehungen in-
nerhalb des HV und zwischen ihm und
dem HV? usw. usw.

Der GA und der VS befindet sich also in
einer klassischen Zwickmuhle. Er muss
das eine Einfluss nehmen - tun und das
andere - Autonomie stérken - nicht lassen.
Die HV-Verantwortlichen mussen mog-
lichst friih, d.h. bevor das Geld aus dem
Solidaritatsfonds notig wird, Kontakt mit
dem GA suchen. Sie missen die Rechte
des HV gegenuber ihren

Mitmieterlnnen durchsetzen, insbesondere
bei ausserterminlichen Kundigungen. Sie
werden den GA uber ihre Vermietungs-
bemiihungen laufend informieren. Der GA
wir dem HV beratend zur Seite stehen und
allenfalls administrative Hilfe oder profes-
sionelle Unterstitzung anbieten. Klar ist,
dass die Zusammenarbeit eine einver-
nehmliche Lésung bringen soll. Je langer
aber der Leerstand andauert, je grosser
die notwendige Unterstitzung aus dem
Solidaritatsfonds ist, desto mehr wird der
GA Einfluss nehmen wollen. Dies um die
Solidaritat der Gesamtheit der
WOGENOssInnen nicht zu strapazieren.

Hypothekarzinssenkung auf den
1. Mai 1998

Wie den verschiedenen Pressemitteilun-
gen entnommen werden konnte, hat auf
den 1. Mai 1998 eine Hypothekarsenkung
von einem Viertelprozent von 4,25 % auf
4 % stattgefunden. Die letztjahrigen Sen-
kungen von gesamthaft % % wurden den
Hausvereinen vollumfanglich weitergege-
ben. Der WOGENO-Vorstand hat sich nun
Uberlegt, diese Senkung nicht weiterzuge-
ben.

Welches sind die Ueberlegungen, die uns
zu diesem Schritt veranlasst haben? Die
untenstehende Grafik zeigt einen Ver-
gleich der WOGENO mit anderen Wohn-
baugenossenschaften. Bewertet wird der
gesamte Immobilienbestand anhand des
Verhaltnisses des Buchwertes (= Anlage-
wert abziglich alle gemachten Abschrei-
bungen) zum Gebaudeversicherungswert.
Der Graphik ist leicht zu entnehmen, dass
die WOGENO im Vergleich zu anderen
Genossenschaften schlecht abschneidet
und mit einem Wert von 91% praktisch
keine stillen Reserven besitzt. Selbstver-
standlich kann sie als junge Genossen-
schaft, verglichen mit den grossen, jahr-



zehntelang bestehenden Genossen-
schaften nicht die gleiche Substanz vor-
weisen.

Ein ahnliches Bild ergibt sich, wenn wir
unserer Berechnung die Marktwerte ge-
genuberstellen. Wie alle wissen, sind die
Immobilienpreise in den letzten Jahren
massiv gesunken. Dies hat unter anderem
zur Folge, dass fur uns der Verhandlungs-
spielraum bei Aufnahme von Neuhypothe-
ken, bei Umfinanzierungen und beim Be-
zug von Baukrediten kleiner geworden ist,
da wir praktisch keine stillen Reserven
besitzen und die Banken vermehrt Risiko-
Uberlegungen in ihre Kreditpolitik einbe-
ziehen. Wir mochten deshalb die nicht
weitergegebene Hypothekarzinssenkung
dazu verwenden, vermehrt Abschreibun-
gen zu bilden. Damit konnen die Buch-
werte gesenkt und stille Reserven ge-
schaffen werden. Mit diesem Schritt befin-
den wir uns in bester Gesellschaft, da
auch verschiedene grosse Wohnbauge-
nossenschaften das gleiche Vorgehen
gewahlt haben.
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Wohnprojekt "Im Spitz" Horgen

Die WOGENO wurde von einer ihr nahe-
stehenden Genossenschaft angefragt, ob
sie Interesse hatte, sich in Horgen an ei-
nem Neubauprojekt auf genossenschaftli-
cher Basis zu beteiligen.

Die WOGENO Zrich ist im Moment mit
entsprechenden Abklarungsarbeiten be-

schaftigt und wird im Juni daruber ent-
scheiden, ob sie der Generalversammiung
einen Antrag auf Weiterbearbeitung stellen
will.

Zu den Abklarungsarbeiten gehort auch
die Interessensabklarung bei jetzigen oder
potentiellen WOGENO-Mitgliedern. Wir
geben Euch hiermit einige uns jetzt schon
bekannte Eckdaten zu diesem Projekt be-
kannt:

Es handelt sich um ein im Baurecht abzu-
gebendes Grundstuck fur ca. 36 Wohnun-
gen. Die Halfte davon wirde die
WOGENO ubernehmen. Das Grundstuck
befindet sich in der Gemeinde Horgen, in
einer Hanglage Richtung Horgenerberg
mit Blick auf den See, ca. 15 Fussminuten
vom Dorfzentrum. Stundlich gibt es einen
Ortsbus. Das Grundstick befindet sich
zwischen den beiden Bahnstationen
Horgen und Horgen-Oberdorf.Es handelt
sich um eine ruhige Lage, infrastruktur-
massig (Schulen, Laden) gut erschlossen.

Von der Lage und den Baurechtsbedin-
gungen her, kdnnten attraktive Wohnun-
gen, v.a. Familienwohnungen, zu recht
gunstigen Mietzinsen gebaut werden. Fur
eine 4 >-Zimmer-Wohnung, ware heute
ein Mietzins von ca. Fr.1'900.-- zu veran-
schlagen.

Im Wohnungsangebot der WOGENO gibt
es zu wenig grossere Wohnungen, die
auch fur Familien mit Kindern attraktiv
sind. In der Stadt Zurich sind die Moglich-
keiten der WOGENO fur einen weiteren
Neubau sehr klein. In Frage kommen nur
stadtische Baurechtsgrundstiicke, von
denen die Stadt Zurich bekanntlich kaum
mehr Reserven hat. Wenn die WOGENO
also mit Neubauwohnungen ihr Angebot
erganzen und diversivizieren will, so wird
sie das in Zurich kaum in absehbarer Zeit
machen konnen.

Trotzdem wird sich die WOGENO ein En-
gagement ausserhalb der Stadt Zirich gut
Uberlegen mussen.

Interessentinnen fur dieses Wohnprojekt
in Horgen melden sich beim Sekretariat
der WOGENO.



