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Selbstportriét

Mehr als 70% der Schweizer Bevélke-
rung - in Stddten sogar bis 80% - sind
Mieter. Sie sind jederzeit den geltenden
Regeln des Wohnungsmarktes ausge-
setzt.

Die Wogeno ist eine Selbsthilfe-In-
itiative von Leuten, die unter den gege-
benen Bedingungen nach neuen Losun-
gen suchen. Die Wogeno strebt nicht
nach individuellem, sondern nach kollek-
tivem Eigentum.

Erreichtes

Die Wogeno (1981 gegriindet) be-
steht heute aus etwa 120 Genossen-
schafterinnen und Genossenschaftern
und verfiigt iber 11 Hauser mit 65 Woh-
nungen. Davon befinden sich zwei Hau-
ser in der Stadt Ziirich (14 Wohnungen, 2
Liden, 1 Werkstatt), eines in Urdorf (5
Wohnungen), fiinf in Uster (30 Wohnun-
gen) und drei in Ziirich im Baurecht der
Stadt Ziirich (15 Wohnungen). Die mo-
natlichen Mietzinse bewegen sich z.B.
fiir eine 4-Zimmer-Wohnung zwischen
600 und 1200 Franken, je nach Zustand,
Grosse und Erwerbskosten. Die aufzu-
bringenden Eigenkapitalanteile pro
Wohnung liegen zwischen 15000 und
25000 Franken. Zurzeit betréagt das zur
Verfigung  stehende  Eigenkapital
750 000 Franken.

Grundsitzlich kann jedermann Mit-
glied der Wogeno werden. Jedes Mit-
glied ist verpflichtet, einen Anteilschein
von 3000 Franken zu iibernehmen. Heu-
te setzt sich die Mitgliedschaft aber
mehrheitlich aus 25- bis 40jahrigen Leu-
ten zusammen, die vor allem aus ideellen
Griinden die Wogeno unterstiitzen und
erst in zweiter Linie planen, eine Genos-
senschaftswohnung zu beziehen. Dank
ihrer solidarischen Haltung kam in der
Anfangsphase der Wogeno-Entwicklung
rasch ein bedeutendes Anteilscheinkapi-
tal zusammen, das es moglich machte,
Héuser zu kaufen, ohne dass zugleich
auch viele Genossenschafter Anspruch
auf eine der erworbenen Wohnungen er-
hoben. Mit anderen Worten, den ange-
stammten Mietern konnte freigestellt
werden, Mitglieder der Wogeno zu wer-
den.

Erwerb der Liegenschaften

Zustandig fir den Erwerb der Liegen-
schaften ist der Vorstand. Die Wogeno
ist bisher auf unterschiedliche Weise in
Kontakt mit méglichen Verkiufern ge-
kommen:
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Beispiel 1:
Die Wogeno kauft geeignete Hauser
auf dem Liegenschaftenmarkt.

Beispiel 2:

Die Wogeno tritt an sozial gesinnte
Hauseigentiimer heran, die ihre Objekte
nicht der Spekulation preisgeben wollen.
Oder umgekehrt: Hauseigentiimer tre-
ten aus diesem Grunde in Kontakt mit
der Wogeno.

Beispiel 3:

Eine Gruppe von Mietern, die ein
Haus kaufen will, wendet sich an die Wo-
geno.

Beispiel 4:

Die Mieter eines Hauses vernehmen,
dass das Haus demnachst verkauft wird.
Sie schalten sich {iber die Wogeno in die
Verkaufsverhandlungen ein.

Beispiel 5:

Die Wogeno iibernimmt von Privaten
oder von der 6ffentlichen Hand Liegen-
schaften im Baurecht.

Bei einer Ubernahme der Hauser wer-
den nicht grundsitzlich Kiindigungen
ausgesprochen, sondern im Gegenteil
die Bewohner aufgefordert, Genossen-
schafter zu werden. Dabei zeigt es sich,
dass dieses Argument auch auf seiten
der Hausverkaufer Anklang findet. Die
Wogeno mdchte in erster Linie Hausver-
kéufer ansprechen, die sich gegeniiber
ihren Mietern und dem Quartier verant-
wortlich fiihlen.

Ist ein Kaufkontakt einmal geschlos-
sen, ist es mit dem relativ grossen Genos-
senschaftskapital ohne grosse Probleme
moglich, die zusidtzlichen finanziellen

Winzerhalde Ziirich-Héngg, 3 Wohn-
héuser (im Vordergrund). [;‘rhaltung von
stadtischem Wohnraum: Ubernahme im
Baurecht von der Stadt Ziirich (s. Bei-
spiel 5).

Mittel bei Banken sicherzustellen und
eine Liegenschaft zu kaufen, ohne dass
sich uniiberwindliche Finanzierungspro-
bleme einstellen.

Mit Hilfe einer Solidarbiirgschaft der
Hypothekar- und Biirgschaftsgenossen-
schaft schweizerischer Bau- und Wohn-
baugenossenschaften kann der Eigen-
mittelanteil zusétzlich reduziert werden.
Das notwendige Eigenkapital fiir die er-
worbene Liegenschaft ist bei vollstandi-
ger Belegung des Hauses mit Genossen-
schaftern von den Bewohnern selber in
Form von Anteilscheinen zu erbringen.
Dem Vorstand ist es moglich, Ausnah-
men zu beschliessen.

Der Pflichtanteil von 3000 Franken
zur Mitgliedschaft in der Genossen-
schaft kann angerechnet werden, wird
jedoch nicht verzinst. Das restliche An-
teilscheinkapital wird verzinst.

Da aber beim Erwerb der Liegen-
schaft noch nicht alle Wohngenossen-
schafter bekannt sind, erfolgt in der
Ubergangsphase die Finanzierung der
Eigenmittel aus den Pflichtanteilen der
anderen Genossenschafter und aus pri-
vaten Darlehen von Mitgliedern.

Werden diese Gelder durch Zeichnen
von Anteilscheinen von den Wohnge-
nossenschaftern abgelost, konnen damit
weitere Liegenschaften erworben wer-
den.

Der Erwerb von Bauland zur Errich-
tung von Wohnhéusern ist fiir die Woge-
no nicht ausgeschlossen.

Vermietung von Hausern

Mieter des Hauses ist die Hausge-
meinschaft. Sie umfasst alle Genossen-
schafter und Bewohner dieser Liegen-
schaft und ist dazu verpflichtet, sich in

Dorfstrasse 20, 8902 Urdorf:

Bisherige und neue Bewohner entwik-
keln ein gemeinsames Konzept fiir un-
terschiedliche Renovationsbediirfnisse
(Beispiel 3/4).




der Regel als Verein zu organisieren. Ge-
geniiber der Wogeno muss ein Vertreter
und Kassier bezeichnet werden. Dieser
Verein ist zustandig fir die Verwaltung
der Liegenschaft.

Der Wogeno wird ein Mietzins ent-
richtet, der sich aus dem Zins der L. und
II. Hypothek, der Amortisation, dem
Eigenkapitalzins, den Riickstellungen,
den Solidaritédtsbeitragen usw. zusam-
mensetzt. Die Hausgemeinschaft
schliesst mit den Hausbewohnern Woh-
nungsmietvertrage ab, mit Mietzinsen, in
denen die hausinternen Belastungen, wie
Versicherung, Gas, Wasser usw., beriick-
sichtigt sind.

Die privaten Darlehen von Genossen-
schaftern werden ebenfalls zur Mietzins-
verbilligung eingesetzt und je nach
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Zwinglistrasse 40, 8004 Ziirich: Friihere
Mieter, heutige Genossenschafter, ver-
walten nun thr Haus selbst (Beispiel 2).

Kochlistrasse 3, 8004 Ziirich. Solidaritit
unter Genossenschaftern: Nach der Re-
novation wurden keine kostendecken-
den Mietzinse verlangt (Beispiel 1).

Hohe und Laufzeit verzinst, in der Regel
jedoch zum Sparbuchzins ZKB.

Eine Kiindigung des Hauses oder der
Wohnung kann nur erfolgen, wenn die
Hausgenossenschaft oder der Wohnge-
nossenschafter trotz schriftlicher Mah-
nungen den statutarischen oder mietver-
traglichen Verpflichtungen nicht nach-
kommt.

Die Entscheidungskompetenz liegt so
weit als moglich bei der Hausgenossen-
schaft. Renovations- und Ausbauvorha-
ben, welche drei Jahresmietzinse iiber-
steigen und/oder eine Baubewilligung
zur Folge haben, miissen durch den Wo-
geno-Vorstand gepriift und von der GV
bewilligt werden. Bei der Beurteilung
des Projektes wird davon ausgegangen,
dass kein Luxusausbau vorgenommen
wird.

Die Hausgemeinschaft ist verpflichtet,
samtliche frei werdende Wohnungen in-
nerhalb der Genossenschaft auszu-
schreiben. Die Zuteilung der Wohnun-
gen erfolgt im gegenseitigen Einver-
standnis zwischen Genossenschaftsvor-
stand und Hausgemeinschaft.

Wihrend der Ubergangszeit zwischen
dem Erwerb der Liegenschaft und der
Griindung der Hausgemeinschaft nimmt
der Wogeno-Vorstand die Verwaltung
des Hauses wahr. Bei der Wohnungszu-
teilung nach dem Kauf der Liegenschaft
werden in erster Linie die gegenwérti-
gen Bewohner, in zweiter Linie die In-
itianten und in dritter Linie die tibrigen
Genossenschafter beriicksichtigt. Bishe-
rigen Bewohnern, welche nicht der Ge-
nossenschaft beitreten wollen, wird vom
Vorstand gekiindigt. Er gewéhrt ihnen
von sich aus eine Erstreckung des Miet-
verhéltnisses mindestens in dem Um-
fang, den sie durch das Mietgericht mit
guten Chancen erhalten konnten.

Stellung in der genossenschaftlichen
Tradition

Die Wogeno kniipft an den traditio-
nellen Genossenschaftsgedanken mit
dem Prinzip der solidarischen Selbsthil-
fe an und ist infolgedessen auch Mitglied
des Schweizerischen Verbandes fiir
Wohnungswesen. Sie ist gemeinniitzig.

Als Genossenschaft versteht sie sich
im Spannungsfeld zwischen den traditio-
nellen Baugenossenschaften und den
neueren Hausgenossenschaften. Proble-
me und Nachteile dieser beiden Formen
sollen weitgehend verhindert, die Vortei-
le iibernommen werden. So soll die
Selbstbestimmung des Mieters im Vor-
dergrund stehen, die Kompetenzen mog-
lichst bei den betroffenen Hausbewoh-
nern liegen. Ebenso sollen aber auch, an-
ders als bei den kleinen Hausgenossen-
schaften, die meistens nur ein bis zwei
Hauser besitzen, die bisherigen Mieter
beriicksichtigt und das Wohnungsange-
bot stindig vergrossert werden sowie
der Wohnungswechsel innerhalb der

Stadt oder aufs Land mit gleicher
Grundstruktur moglich sein.

Perspektiven

Beriicksichtigt man die expansive Ent-
wicklung der Wogeno in einer relativ
kurzen Zeit, kann man sich leicht vorstel-
len, dass trotz der selbstverwalteten
Strukturen die zentrale finanzielle Ver-
waltung schwerfillig werden kann. In
diesem Fall beabsichtigt die Wogeno,
eine Regionalisierung und eine weitere
Dezentralisierung zu entwickeln.

Bereits sind mit Gruppen ausserhalb
des Kantons Ziirich Gespriche gefiihrt
worden, die die «Wogeno-Idee» iiber-
nehmen und realisieren méchten. Dies
ist moglich, wenn die in den Zweckarti-
keln formulierten Grundsitze der Woge-
no eingehalten werden und die selbstver-
waltete Struktur garantiert wird. Vor-
stellbar wiren z. B. finanziell unabhingi-
selbstandigen Entscheidungskompeten-
zen. Dabei miisste nach einer Form der
Zusammenarbeit gesucht werden, die
einen geregelten Erfahrungsaustausch
und gemeinsame wohnungspolitische
Stellungnahmen erméglicht. H. Britz

Baugenossenschaft
«Glattal» baut weiter fiir
Behinderte

Die Baugenossenschaft «Glattal» in
Ziirich ist eine jener Genossenschaften,
die bei ihrer Bautitigkeit immer wieder
die Bediirfnisse der Betagten und Behin-
derten mitberiicksichtigen.

An der Luegislandstrasse hinter den
Hausern 47 bis 59 wird sie jetzt nach den
Planen von Architekt R.Mathys vier
Mehrfamilienhduser mit Unterniveauga-
ragen fiir 58 Autos erstellen. Es handelt
sich um eine Erganzung der bestehenden
Uberbauung Neuwiesen, einen gestaffel-
ten Eckblock parallel zur Uberlandstras-
se. Das Untergeschoss wird Waschkii-
chen, Trockenrdume, Abstellriume, Kel-
ler und Bastelrdaume aufnehmen. Das
Eckhaus soll im Erdgeschoss und ersten
Stock je eine Arztpraxis mit Untersu-
chungsraumen, Therapieraum und La-
bor enthalten.

Vor allem aber sind im Erdgeschoss
und in den beiden Obergeschossen Woh-
nungen vorgesehen, die auch von Behin-
derten beniitzt werden kénnen. Dies be-
dingt sorgféltigste Planung und einige
besondere architektonische Vorkehren.
Die Hauser werden 22 Wohnungen bie-
ten, wovon 7 zu zweieinhalb, 6 zu
dreieinhalb, 7 zu vier und 2 zu fiinfein-
halb Zimmern.
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