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DAS WOGENOMODELL
Die finanziellen Ruckstellungen der Hauser fur Reparaturen, Unterhalt, Erneuerung und
Sanierungen werden in verschiedene Fonds eingelegt und zwar in den

- Hausreparaturfonds (verwaltet durch den Hausverein)
- Erneuerungsfonds (verwaltet durch Wogeno)
- Amortisationsfonds (verwaltet durch Wogeno)

WOHER DAS GELD KOMMT

DER HAUSREPARATURFONDS

Der Hausreparaturfonds wird vom Hausverein verwaltet. In der Regel liegt er bei 0,25%
der Anlagekosten, kann jedoch nach Absprache mit der Geschéftsstelle variieren. Bei ei-
nem Neubau oder gut renoviertem Haus darf er etwas kleiner sein, bei Altbauten mit
grossem Unterhaltsbedarf muss er hoher sein. Der Hausreparaturfonds dient flr samtli-
che Reparaturen im und am Haus. Die Grenze zwischen Hausreparaturfonds und Erneue-
rungsfonds ist fliessend, je nach aktuellem Stand der beiden Fonds und Hohe der Repara-
tur. Diese Grenze zeigt sich v. a. bei Ersatz von Gerdaten und beim Malen von Wohnungen.

Der Hausreparaturfonds dient v.a. flr:

- allgemeine Reparaturen im und ums Haus

- kleine Unterhaltsarbeiten und Reinigung des Daches und der Dachentwéasserung
- Spiilen der Kanalisation und Abwasserleitungen

- Reparaturen und Unterhalt der Fenster

- die periodischen Serviceleistungen®, wie Entkalkung der Boiler (ca. alle 5 J.) oder

Tankrevision
- Feuerungskontrolle, Unterhalt und Reparaturen an Heizung und Warmwasserauf-

bereitung
- Erneuern der Kittfugen
- Unterhalt von Waschmaschinen und Trocknungsgeréten
- Reparaturen von Haushaltgerdten (sofern nicht kleiner Unterhalt)
- Oberflachenrenovationen der Wohnungen (Malen, siehe Bemerkung dazu unter

Erneuerungsfonds)
- Behebung von Defekten an Wasserleitungen und elektrischen Installationen



Genossenschaft selbstverwalteter Hauser, Gringasse 10, 8004 Zirich, 044 291 35 25, wogeno -zuerich.ch, info@wogeno-zuerich.ch

- Unterhalt und Reparaturen der Einrichtungen in gemeinsam genutzten Raumen,
ins-besondere im Keller, in der Waschkiiche und im Estrich

- abschleifen von Holzbdden

- Unterhalt der Gartenanlage

Diese Liste ist nicht abschliessend.

*Normalerweise gehdéren die oben erwdhnten Serviceleistungen zu den Nebenkosten. Dort wo eine detaillierte Heiz-
und Nebenkostenabrechnung gefihrt wird, werden diese Kosten nicht Gber den Hauseparaturfonds abgerechnet.

KLEINER UNTERHALT (ART. 259 OR)

Dazu gehoren u.a. folgende Mangel:

- Instandstellung von Schaltern, Steckdosen, Turschldsser, Fenster- und Tlrver-
schliussen, Scharnieren, Aufzuggurten von Rollladen und Storen

- Ersatz von Duschschlauch und -brause, der WC-Brillen, der Packungen bei Wasser-
hahnen

- Austausch von Sicherungen und Glihlampen

- Reinigen und Entstopfen von Ablaufen bis zur Hauptleitung

- Ersatz gesprungener Spiegel und Scheiben

- Regelmassiges Reinigen und Ersetzen von Filtern des Abzuges im Bad und

- des Dampfabzuges in der Kiiche

Solche Mangel sind vom Mieter oder der Mieterin selbst zu beheben und zu bezahlen. Die-
se Liste ist nicht abschliessend. Ublich ist auch, die Ubernahme der Kosten vom Betrag
abhangig zu machen, z. B. Reparaturen bis zu einem Hochstbetrag von CHF 150. Siehe
auch Ziffer 10 der Allgemeinen Bestimmungen zum Wogeno-Mietvertrag.

Behebung von Schaden, die infolge unsorgféltigem und nicht dem vertragsgeméassem Ge-
brauch an der Mietsache entstanden sind, missen vollumfanglich von den MieterInnen
ubernommen werden.

DER ERNEUERUNGSFONDS

Der Wogeno-Vorstand legt die Hohe der Einlage fest (mind. 0.75%). Verwaltet wird der
Erneuerungsfonds von der Wogeno-Geschaftsstelle. Der Erneuerungsfonds dient zur Fi-
nanzierung von werterhaltenden Erneuerungen, welche in langeren Zeitabschnitten anfal-
len und fiir grossere Reparaturen, die nicht aus dem Hausreparaturfonds beglichen wer-
den kénnen.

Typische Aufwendungen, die aus dem Erneuerungsfonds zu bezahlen sind:

- Gesamterneuerungen der Gebaude-Aussenhaut oder von Teilen davon

- Erneuerung der Installationsleitungen flr Wasser, Gas, Heizung und Elektrisch
sowie der Kanalisation

- Energiesparmassnahmen, soweit sie nicht wertvermehrenden Charakter haben

- Gesamterneuerung von Kiichen, Badern, Zimmern, Balkonen und Treppenhaus

- Ersatz von Geschirrspllmaschinen, Backdfen und Kihlschrdnken

- Ersatz von Waschmaschinen und Heizungen

- Oberflachenrenovationen der Wohnungen (Malen) (siehe nachstehende Bemer-
kung)

Bemerkungen zu Oberflachenrenovationen der Wohnungen:
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Grundsétzlich sind diese Malerarbeiten lUber den Hausreparaturfonds zu finanzieren. Von
diesem Grundsatz kann in Ausnahmeféllen abgewichen werden, wenn der Hausrepara-
turfonds zu stark belastet ist und geniigend Mittel im Erneuerungsfonds vorhanden sind.

Die Hausvereine konnen sich punkto Malen auch selber Regeln geben (s. u.) Arbeit und
Material, die aus dem Erneuerungsfonds bezahlt werden sollen, mlssen vorgangig durch
die Wogeno-Verwaltung geprift und bewillligt.

Zwischen dem Hausreparaturfonds und Erneuerungsfonds kann es Uberschneidungen ge-
ben. Je nach Grosse und Aufwand der Renovation und der vorhandenen Fondsmittel ent-
scheidet die Wogeno-Geschaftsstelle, Gber welchen Fonds die Kosten zu bezahlen sind.

DER AMORTISATIONSFONDS

Der Wogeno-Vorstand legt die Héhe der Einlage fest (mind. 0.75%). Verwaltet wird der
Amortisationsfonds von der Wogeno-Geschaftsstelle. Der Amortisationsfonds steht weder
flr werterhaltende noch flr wertvermehrende Investitionen zur Verfliigung. Einzig bei
Rickbau oder Auskernung der Liegenschaft wird er aufgelost.

Baurechtsliegenschaften sind ein Spezialfall, da entspricht der Amortisationsfonds dem
Heimfallfonds. Die Hohe der Einlage ist im Baurechtsvertrag geregelt. Der Fonds kann nur
beim Heimfall aufgelost werden.

WOHIN DAS GELD GEHT

UNTERSCHIED ZWISCHEN WERTERHALTUNG UND WERTVERMEHRUNG

Alle Aufwendungen flr die Instandstellung oder Erneuerung des Bestehenden gelten als
Werterhaltung und gehen zu Lasten vom Erneuerungsfonds, sofern dieser genligend do-
tiert ist.

Alle Aufwendungen, welche eine Liegenschaft in einen besseren Zustand versetzen oder
neue dazukommen, bedeuten eine Wertvermehrung und haben eine Mietzinserhéhung zur
Folge.

Meistens umfassen Investitionen werterhaltende und wertvermehrende Anteile.
Beispiele fiir wertvermehrende Investitionen sind:

- Zusatzliche An- und Aufbauten, wie Balkone, Unterstande, Wintergarten, Pergola,
Dachlukarnen, Dachflachenfenster usw.

- Zusatzliche Ausbauten, wie Estrich in Wohnraume verwandeln; Kellerraume aus-
bauen, isolieren und beheizen; u. dgl.

- Umbauten im Sinne einer Strukturverdnderung (Wand-, Boden-, Deckendurchbrii-
che, zusatzliche Wande, Fenster usw.)

- Neue Installationen von Sanitaranlagen, Zentralheizungssystemen, Elektroanlagen
(z. B. Glasfaser, Turoffneranlagen usw.)

- Zusatzliches Isolieren von Bauteilen

- Zusatzliche Wand-, Boden- und Deckenverkleidungen, die zu Komfortverbesserun-
gen flihren

- Kichen und Nasszellen, die ganz ersetzt werden, gelten anteilmassig als wertver-
mehrend
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VORGEHEN BEI UNTERHALT / ERNEUERUNG

Die mehrjahrige Erfahrung zeigt, dass die Hausvereine grundsatzlich an einem guten bau-
lichen Zustand «ihrer» Hauser interessiert sind. Das hat vor allem mit dem bewohnerIn-
nennahen Verwaltungssystem zu tun. Es zeigt sich aber auch, dass je nach Haus unter-
schiedliches Wissen und unterschiedliche Motivation vorhanden sind. Die Wogeno ist des-
halb der Ansicht, eine gewisse Ubersicht und Planung, verbunden mit entsprechenden
Richtlinien, sei unabdingbar.

Grundsatzlich sind die Hausgemeinschaften sowie jede/r einzelne BewohnerIn verpflich-
tet, Erneuerungen in Absprache mit der Wogeno-Geschaftsstelle zu planen und diese be-
willigen zu lassen.

Grossere Bauvorhaben werden immer durch die Baufachperson der Wogeno begleitet. Bei
Veranderungen, die ohne Anfrage im Auftrag des Hausvereins oder der Mieterschaft aus-
geflhrt werden, werden keine Gelder aus dem Erneuerungsfonds bewilligt und es kann
eine Ruckflhrung in den Originalzustand verlangt werden.

Selbst wenn ein Hausverein lber grossere Mittel im Hausreparaturfonds verfugt und be-
schliesst, Umbau- oder Renovationsarbeiten aus dieser Kasse zu bezahlen, miissen diese
mit der Wogeno-Geschaftsstelle abgesprochen, bewilligt und durch die Baufachperson der
Wogeno begleitet werden.

Damit die Hausvereine eine Ubersicht iiber die finanziellen Rickstellungen fir ihr Haus
haben, bekommen sie jahrlich einen Auszug, der Uber Einlagen und Ausgaben Auskunft
gibt. Die entsprechenden jahrlichen Einlagen sind aus dem Hausmietvertrag ersichtlich.

1. VORGEHEN

Zuerst erfolgt ein schriftlicher Antrag der Hausgemeinschaft an die Wogeno-Geschéafts-
stelle zu gewlinschten Renovationen oder Erneuerungen. Diese entscheidet aufgrund obi-
ger Ausfiihrungen und den vorhandenen Mittel, aus welchen Fonds die notwendigen Mittel
genommen werden konnen/missen. Zusammen mit einer Vertretung der Hausgemein-
schaft legt die Wogeno-Geschaftsstelle den Projektrahmen und die Projektorganisation
fest.

Rechnungen fiir Anschaffungen oder Auftrdge, die nicht vorgangig von der Wogeno-Ge-
schaftsstelle bewilligt worden sind, gehen zu Lasten vom Hausverein oder der BestellerIn.
Uber Erneuerungen im Umfang von vier Jahreseinlagen entscheidet die Wogeno-
Geschaftsstelle. Daruber hinausgehende Investitionen miissen vom Geschaftsleitenden
Ausschuss (GA) bewilligt werden. Dieser entscheidet ebenfalls liber den wertvermehren-
den Anteil der Investitionskosten (Mietzinsrelevanz).

Wenn immer maoglich, sollen einzelne Arbeiten zusammengefasst werden um den
Ver-waltungsaufwand (Anpassung der Mietvertrdge, usw.) zu minimieren.

2. BEISPIELE

Bauliche Verdnderungen (z.B. eine Wand entfernen, neue Wande einziehen usw.) diirfen
nur mit Einwilligung der sBK vorgenommen werden. Die BewohnerInnen sind verpflichtet,
eine fachgerechte Ausfiihrung nachzuweisen und werden von der Baufachperson der Wo-
geno begleitet.

Grundsatzlich gilt: bauliche Veranderungen diirfen die Belegungsvorschriften der Woh-
nungen nicht reduzieren.
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Werden Tiren, Holzbauteil und dergleichen entfernt, missen diese sorgfaltig gelagert,
inventarisiert und im gebrauchsfahigen Zustand aufbewahrt werden.

Der Einbau von Katzentiiren muss von der Wogeno-Geschaftsstelle bewilligt und fachge-
recht ausgefiihrt werden. Bei Auszug muss der urspriingliche Zustand wieder hergestellt
werden.

Einbauten wie Holztafer oder Wandschranke missen bei Auszug entfernt werden, es sei
denn, die Nachmietenden ubernehmen die Verpflichtung zur Wiederherstellung des ur-
springlichen Zustandes.

Falls die Einbauten die Wohnung qualitativ verbessern, kann in Ausnahmefallen von einem
Rickbau abgesehen werden.

Bei Bodenbeldgen sind Erneuerungen und Veranderungen durch die Wogeno-
Geschaftsstelle bewilligen zu lassen.

Hinweis: Bauliche Verdnderungen, welche ausschliesslich MieterInnenwinsche sind, wer-
den nie Gber den Erneuerungsfonds finanziert (z.B. Wande entfernen, nachtraglicher Ba-
de-wanneneinbau statt Dusche, Ersatz eines guten Bodenbelages durch ein anderes Mate-
rial aus dsthetischen Griinden). Sie sind von den MieterInnen durch einen a-fonds-perdu-
Beitrag zu finanzieren (keine Uberwalzung auf den Mietzins, keine Belastung der Nach-
mieterInnen).

MALERARBEITEN

Bezliglich Malerarbeiten gilt folgendes: Malerarbeiten in den Wohnungen werden durch
den Hausreparaturfonds beglichen. Malerarbeiten ausserhalb der Wohnungen werden lber
den Erneuerungsfonds bezahlt und mlssen vorab mit der Geschaftsstelle besprochen und
von dieser bewilligt werden.

Wenn Malerarbeiten in Eigenregie vorgenommen werden, muss immer eine Fachperson
beigezogen werden, da diesbezligliche Fehler grosse Folgen haben kénnen. Fiir Fachperso-
nen ist die Geschaftsstelle anzufragen.



