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An derLimmattalstrasse
212-218 besitzt die Stadt
Ziirich ein Grundstiick,
das sie z.T. der WOGE-
NO im Baurecht abgeben
will. Erste Verhandlun-
gen wurden schon vor 3
Jahren aufgenommen
und aus der Genossen-
schaft wurde ein grund-
satzliches Interesse sig-
nalisiert. Vor einigen Mo-
naten hat das Sozialamt
mit uns Kontakt aufge-
nommen beztiglich des
immer noch fehlenden
Standortes fiir einen Ju-
gendtreff in Hongg.
Nach Verhandlungen mit
dem Sozialamt hat der
Vorstand daraufhin be-
schlossen, auf einen Teil
der Parzelle zugunsten
eines Jugendtreffs zu ver-
zichten, da wir wissen,
wie schwierig es ist fiir
solche Einrichtungen
einen Platz zu finden, wo
man ihnen einigermas-
sen tolerant gegentiber
steht.

Gemass Abklarungen
und Vorstudien, die be-
reits 1985 im Auftrag der
Stadt erfolgten, bestehen
heute folgende Nutzungs-
moglichkeiten:

Altes Bauernhaus

Renovation und Ausbau
in je eine grosse 4 1/2

und 51/2 Zimmerwoh-
nung

Neues Wohnhaus

An das Bauernhaus ange-
baut. 8-10 Wohnungen
und Ateliers zwischen 2
1/2 und 6 1/2 Zimmern
mit flexiblen Wohnungs-
grossen.

Entsprechend der beson-
deren Lage (an der Siid-
seite die verkehrsreiche
Limmattalstrasse, an der
Nordseite die ruhige Frei-
haltezone) sind die Woh-
nungen konzipiert:

Auf der Seite Limmattal-
strasse sind die Woh-
nungseingange, Kiichen
und Esspldtze gelegen, er-
schlossen tiber einen
breiten Laubengang, der
auch als Balkon dient.
Auf der Gartenseite sind
die Wohn- und Schlafrau-
me angeordnet.

Die unteren Wohnungen
haben einen direkten Gar-
tenausgang, die oberen
Wohnungen sind zweige-
schossig mit Galerie und
Raumen im Dachge-
schoss.

Ein weiterer Neubau, ein
kleines zweigeschossiges
Haus direkt an der Lim-
mattalstrasse, soll der
Standort fiir den erwahn-

ten Jugendtreff werden,
welcher von der Stadt er-
stellt wird.

Kosten

Die neuen Wohnungen
werden ev. teilweise im
subventionierten Woh-
nungsbau erstellt, jeden-
falls sollen die Mietzinse
so tief wie moglich gehal-
ten werden.

Weiteres Vorgehen

Sobald das Vorprojekt
von der Stadt akzeptiert
ist und ein Entwurf fiir
einen Baurechtsvertrag
vorliegt, wird dieses Pro-
jekt in der WOGENO aus-
geschrieben, damit Inter-
essentInnen und Grup-
pen die Moglichkeit be-
kommen, sich zu organi-
sieren und bei der Detail-
projektierung mitzuwir-
ken.

Termine

Bei "normalem” Ablauf
der Dinge ist damit zu
rechnen, dass noch in die-
sem Jahr der Baurechts-
vertrag abgeshlossen
werden kann, und dass
ca. im Herbst 1990 mit
dem Bau begonnen wer-
den konnte.

Gerold Lowensberg

Editorial

Liebe WOGENO-Mitglie-
der

Schon ist es Zeit flirs Info
Nummer 2. Wir freuen
uns, dass wir Euch unser
neuestes Projekt vorstel-
len kénnen. Es geht um
ein Baurecht von der
Stadt Ziirich, und wieder
Alt- und Neubau kombi-
niert, doch einiges kleiner
als das Projekt Hellmuts-
trasse,

Wir moéchten aber auch,
dass lhr unsere bestehen-
den Hauser kennenlernt.
Diesmal geht es um unse-
re kleinsten, frisch reno-
vierten, und vom Vor-
stand - anlasslich einer
freundlichen Einladung
zum Essen - inspiziert.
Amortisation und Ab-
schreibung, immer wieder
Fragezeichen. Unser Buch-
halter liiftet die Zauberfor-
mel und wir prasentieren
sie in zwei Teilen. Heute
geht es um Amortisation
und deren Handhabung
im WOGENO-Modell.
Was diesem Info separat
beiliegt, ist unser Jahres-
bericht, der Euch auf die
Generalversammlung vom
27. Juni einstimmen soll.
Und wie schon letztes
Mal erwahnt, will dieses
Info auch Forum fiir Eure
Anregungen, Kritiken und
Wiinsche sein, die wir
hier gerne zur Diskussion
stellen mochten.

Euer WOGENO-Vorstand

Achtung!

Die Jahresversammlung
der WOGENO findet
statt am:

Dienstag, 27. Juni 1989

Bitte reserviert Euch
dieses Datum. Alle Unter-
lagen werden Euch
anfangs Juni zugestellt.




Abschreibung und
Amortisation

Die beiden Begriffe fiihren immer wieder zu Ver-
wirrung, wie auch an der letzten GV. Wir mochten
sie einmal schriftlich zu erkldren versuchen, da-
mit jedeR sie sich ausfiihrlich zu Gemiite fiihren
kann. Wir bringen diesen Text in zwei Teilen.
Das Problem der Abschreibung beleuchten wir
im nachsten Info. Bitte bewahrt diesen Artikel
deshalb auf. Fiir die schriftliche Darstellung die-
ses doch recht komplexen Sachverhaltes danken
wir unserem Buchhalter Alois Degonda.

Die Amortisation

Die Amortisation bezieht
sich immer auf die Finan-
zierung eines Anlagegu-
tes. Wenn die WOGENO
z.B. eine Liegenschaft
kauft, so muss sie im
Normalfall neben den Ei-
genmitteln Fremdkapital
in Form von Hypotheken
im I. und im II. Rang auf-
nehmen. In der Regel
wird die zweite Hypo-
thek in jahrlich gleichblei-
benden Raten tiber etwa
20 Jahre zurtickbezahlt.
Zur Reduktion der An-
fangsbelastung kann teil-
weise die Riickzahlung
einer Hypothek um eini-
ge Jahre aufgeschoben
werden (aufgeschobene
Amortisation), anschlies-
send steigen die Raten
dann aber jahrlich, bis
die Hypothek in eben-
falls 20 Jahren zurtickbe-
zahlt ist. Die Amortisa-
tion kann also auch allge-
meiner als "Ruickzahlung
von Schulden” bezeich-
net werden.

Die Bedeutung der
Amortisation beim
WOGENO-Modell

Die Amortisationsrate
wird im Hausmietvertrag
aufgrund der aktuellen
Finanzierungsbedingun-
gen bei der Bank festge-
legt. Falls durch das Vor-
handensein von anderen
Geldern (z.B. Depositen-
kasse) keine II. Hypothek
aufgenommen werden
muss, ist es notig, dass
fur das eingesetzte "WO-
GENO-Darlehen" auch
eine Amortisation festge-
legt wird, welche der
einer II. Hypothek ent-
sprechen wiirde.

Da aufgrund dieses Haus-
mietvertrages die jahrli-
che Amortisation tiber
die Mietzinse herein-
fliesst, ist die WOGENO
am Ende des Jahres in
der Lage, die mit der
Bank vereinbarte Amorti-
sationsrate auch zu be-
zehlen und so die I1. Hy-
pothek zu reduzieren.
Durch diese Riickzah-
lung steigt der Eigenkapi-
talanteil. Muss zu einem

spateren Zeitpunkt fiir
eine umfangreichere Re-
novation wieder Kapital
aufgenommen werden,
ist fiir die hohere Anlage-
summe des Hauses das
entsprechend hohere not-
wendige Eigenkapital
vorhanden. Das heisst, es
wird bei der WOGENO
ein Amortisationsfonds
geaufnet, welcher durch
diese zuriickbezahlten
Amortisationsraten ge-
spiesen wird. Dieser
Fonds ist seit 1. Januar
1988 verzinst. Dieser
Zins wird dem Erneue-
rungsfonds, welcher zu-
siatzlich durch einen fe-
sten Betrag, der ebenfalls
im Hausmietvertrag fest-
gelegt wurde, gedufnet
wird, gutgeschrieben.
Dieser Erneuerungsfonds
steht dem Haus fiir Un-
terhaltsarbeiten zur Ver-
fligung. Der Hausmiet-
ins eines WOGENO-
Hauses wird also infolge
der geleisteten Amortisa-
tionen nicht gesenkt, son-
dern auf diese Art tatigt
der Hausverein eine "Vor-
finanzierung" fir spater
anfallende Renovations-
kosten. Bei einer spateren
Renovation einer Liegen-
schaft wird der Mietzins
nur insofern beeinflusst,
als dass diese "Vorfinan-
zierung" (kumulierte
Amortisationen und Ein-
lagen in den Erneue-
rungsfonds) die effekti-
ven Renovationskosten
nicht zu decken vermo-
gen. Eine Kontinuitat der
Mietzinse ist dadurch
grosstenteils gewdhrlei-
stet.

2 oigasmiannil OROMRScs |
Ein Beispiel: Anlagewert
der Liegenschaft Zwingli-
strasse vor der Renova-
tion Ende 1983:

Fr. 1.095.000.--,
Investitionen:

1987 Fr. 303.000.--,
geleistete Amortisationen
bis Ende 1987:

Fr. 33.000.-. Neuer Anlage-
wert zu verzinsen:

Fr. 1.365.000.--, d.h. die

Fr. 33.000.-- sind zinsfrei.

Wogenossische Geschichte der Reno-
vation der Hubenstrasse 67 und 69

Die beiden Hauser Hu-
benstrasse 67 und 69%),
1826 resp. 1827 erbaut,
hat die WOGENO von
der Stadt Zirich im Bau-
recht tibertragen bekom-
men. Beide Hauser haben
eigentlich zwei Wohnun-
gen, zusatzlich wird die
ehemalige Scheune der
Nr. 67 als Schreinerwerk-
statt genutzt. (Der Schrei-
ner wird seine Werkstatt
in nachster Zeit in Eigen-
arbeit nach seinen Be-
durfnissen renovieren.
Die Bauerei ist also noch
nicht beendet). Im selben
Haus war im Parterre jah-
relang Material eingela-
gert, und die Raume
mussten erst - recht auf-
wendig - als Wohnung

wieder instandgestellt

Geschichte der Bewoh-
nerlnnen aus der Sicht
von Christina America
Mit Freude las ich die
WOGENO-Anzeige: 3
1/2und 51/2 Zimmer-
haus!

Am Besichtigungstag reg-
nete es in Stromen und
bei den griippchenweise
eintrudelnden Leuten,
die sich vorsichtig mu-
sterten, war es mir eher
unbehaglich zumute.
Auch das Haus roch muf-
fig, die Zimmer erschie-
nen mir so eng, die
Decke fiel mir fast auf
den Kopf und ich ware
am liebsten umgekehrt.
Und doch bewarben wir
uns weiter.

Das Auswahlverfahren
war schrecklich. Wir wa-
ren alle auf unsere per-
sonliche Art ein wenig
hysterisch. Soviel hatten
wir in der Zwischenzeit
dartiber geredet, wie al-
les ware dort, sogar tiber
die Blumensorten, die ich
anpflanzen wollte, war

werden. Die obere Woh-
nung ist von den Mietern
in den vergangenen Jah-
ren mit sehr viel Eigenlei-
stung instand gehalten
worden.

Filir das andere Haus (Nr.
69) hatte die Stadt zwar
eine Abbruchbewilligung
- und es war also entspre-
chend unterhalten. Eine
umfassende Renovation
dieses ganzen Hauses
war also unumganglich,
wenn es die 60 Jahre Bau-
rechtsdauer uberstehen
sollte. Die Renovation
wurde dann allerdings
umfassender und auf-
wendiger als zuerst ange-
nommen (dazu aber
mehr im Bericht der Be-
wohnerlnnen).

Das Haus war mehrere

ich mir im klaren. Meine
Situation erschien mir un-
moglich, wir hatten die
Kiindigung unserer Woh-
nung und ich wollte
nicht mehr als alleinste-
hende Frau die Wohnung
mit einer Familie teilen
und auch nicht mit mei-
nem Freund irgendwo in
einer Blockwohnung die
traute Zweisamkeit zele-
brieren. Mein Lebenskon-
zept schwankte bedenk-
lich. Es stand einfach zu-
viel auf dem Spiel. Wo
findet man heutzutage
noch ein Haus in der
Stadt an ruhiger Lage, zu
erschwinglichem Zins,
mit Garten, geeignet fiir
eine Hausgemeinschaft?
ML‘nS(.‘h, es war unsere
einzige Chance. Wir setz-
ten all unser (gultiger
Ausdruck im englischen)
"Wishing-Power" ein und
gewannen das Haus
durch das Los. Nachher
waren wir geschafft und
hatten stundenlange,
heisse Diskussionen um

Jahre tiber den Verein
Zircher Jungendwohnun-
gen weitervermietet wor-
den. Dieses Haus hat die
WOGENO, was eine Sel-
tenheit ist, leer iubernom-
men. Die Mietvertrage
waren auf die Uebergabe
an die WOGENO gekiin-
digt worden. Dadurch
konnten die beiden Woh-
nungen, respektive das
ganze Haus zur Vermie-
tu I'lg allbgL‘SCh Ti('bt.‘n wer-
den. Die Bewerbungen
waren dann zahlreich.
Nach einer gemeinsamen
Besichtigung mit einer In-
formation durch die Ar-
chitekten tiber die vorge-
sehene Renovation, so-
weit bereits klar war, was
sicher am Haus zu erneu-
ern anstand, wurde unter

die Auswahlkriterien,
wir hatten fiir uns so-
viele Kriterien zusam-
men, dass wir eine Lotte-
rie fur uberflussig hielten.
Dann kam die lange Zeit
des Wartens und des Vor-
bereitens. Wir spazierten
fast-jede Woche einmal
vorbei und betrachteten
die Umbaufortschritte.
Nattirlich kam der Um-
bau viel teurer als erwar-
tet, die Tragbalken waren
fast alle morsch und
mussten ausgewechselt
\\'L‘l’dl.‘ll Lll‘ld di(;‘ ganz&-‘
Hiitte war in einem so
jammerlichen Zustand,
dass ich mich heute noch
wundere, wie was da-
raus geworden ist.

Daniel hat auf dem Bau
als Maurer mitgeholfen,
ich habe mindestens eine
Mulde mit Gertimpel ge-
gefillt und ein paar Klaf-
ter Abfallholz verbrannt.
Es wird immer ein altes,
schiefes Haus bleiben mit
zu feuchter Laube und
standigen kleinen Repara-

den vier verbliebenen Be-
werberInnengruppen an
einer hitzigen Sitzung
das Haus schliesslich den
heutigen BewohnerInnen
zugesprochen resp. zuge-
lost. Der weitere Verlauf
der Geschichte; das Haus
zwischen der Vergabesit-
zung und dem Ziigelter-
min, lag stark in den
Handen und Kopfen der
BewohnerInnen, Archi-
tekten und Handwerker.
Die verschiedenen Inter-
essen und Aufgaben von
BewohnerInnen (Vorstel-
lungen tiber ihren Wohn-
raum, ithre Wohnform),
Architekten (Instandstel-
lung eines Abbruchhau-
ses zu moglichst gerin-
gen Kosten) und der WO-
GENO - als Schinken im
Sandwich - unter einen
Hut zu bringen, war
nicht immer moglich.
Wiinsche und Anliegen
der zukiinftigen Bewoh-
nerInnen mussten oft mit
dem Argument, zusatzli-
che Kosten lagen nun
wirklich nicht mehr drin,
abgelehnt werden. Der
Frust darliber ist aber
meist rasch wieder verflo-

gen. Heidi Meyer

*) Zur BrieftragerInnen-
geographie: Die Huben-
strasse ist eine am Wald-
rand, oberhalb des alten
Kerns von Schwamendin-
gen gelegene, vielbegan-
gene Spazierstrecke.

turen. Die Kinder hore
ich so gut trampeln wie
noch nie, standig wird
neuer Dreck vom Garten
ins Haus geschleppt, und
ich habe meinen personli-
chen Kampf mit dem.
Schimmel aufgenommen.
All die vielen Hobby-
und Profi-Gartnertips fiir
den nachsten Frithling
machen mich schon jetzt
konfus. Soeben hatten
wir grosse Holzfallerak-
tion, der Forster hatte 29
Baume umgelegt, die wir
mit viel Hilfe verarbeitet
haben zu Brennholz.
Auch die Reibereien um
Sinn oder Unsinn gewis-
ser Renovationen und
um unterschiedlicher Le-
bensstandards sind gelau-
fen, der erste grosse
Krach auch.

Alles in allem (auch hier
darf ich, glaube ich, fiir
alle sprechen) ist es
schon, hier zu wohnen.
Ich fiir meinen Teil konn-
te mir sogar vorstellen
hier alt zu werden.



