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DIE MAGISCHE 4000ER-GRENZE

In den Schweizer Alpen stellt die Zahl 4000 bezlglich Metern Giber Meer eine magische Gren-
ze dar, nur die héchsten Berge ragen in diese luftigen Héhen. Im Bereich des studentischen
Wohnens ist die WOKO im vergangenen Jahr mit einem Wachstum von 60 Zimmern ebenfalls
in die Gruppe der 4000er vorgestossen. Der Fokusteil greift diesen Meilenstein auf und wirft
einen Blick zurlick auf das bisherige Wachstum: Das erste Zimmer wurde im Jahr 1960 an der
Predigergasse in Betrieb genommen, es wird noch heute von der WOKO verwaltet. Die erste
Siedlung fur Studierende und das 1000ste Zimmer bilden weitere Hohepunkte in der 66-jahri-
gen Geschichte der WOKO.

Abgesehen von diesem Meilenstein verlief das Geschéaftsjahr 2022 im Vergleich zum turbulen-
ten Pandemiejahr weniger krisengepragt, aber nichtsdestotrotz dynamisch und intensiv. Nebst
der Inbetriebnahme mehrerer kleinerer Liegenschaften standen weitere Prozessoptimierungen
an. Das Projekt des digitalen Ein- und Auszugsmanagements wurde erfolgreich umgesetzt.
Bei den Uber 2800 Mieterwechseln pro Jahr steigt mit den automatisierten Prozessen die Ef-
fizienz. Dartber hinaus verbessert sich dank der elektronischen Verfligbarkeit der Daten auch
die Qualitat, zum Beispiel weil Schaden nun hadufiger gemeldet werden und zeitnah repariert
werden kdénnen.

Erfreulicherweise resultierte 2022 zum ersten Mal seit 2017 wieder ein positives Jahresergeb-
nis. Dazu trugen einerseits die verschiedenen Massnahmen bei, die von der WOKO in den
letzten Jahren zur Steigerung der Effizienz und der Qualitat in der Bewirtschaftung umgesetzt
wurden. Andererseits brachte die Erhéhung des Verwaltungshonorars, das die Liegenschaf-
teneigentlimer flr unsere Tatigkeit bezahlen, eine deutliche Verbesserung der Ertragslage. Die
WOKO ist wieder gut aufgestellt! Nach wie vor fallen zwar bei der befristeten Zimmervermietung
an Incoming-Studierende Aufwande an, die von den bestellenden Hochschulen noch nicht
gedeckt werden. Sie belasten unter anderem das Jahresergebnis der WOKO. Aber auch hier
durfen wir zuversichtlich in die Zukunft blicken. In Zusammenarbeit mit den Hochschulen wird
das Modell grundlegend lberarbeitet und im Interesse aller optimiert.

Gut unterwegs ist auch der Vorstand der WOKO. Mit Katrin Eichelberger, die im Frihling 2022
den Sitz von Andreas Wirz ibernommen hat, konnten wir eine erfahrene Immobilienfachfrau
mit viel Erfahrung im genossenschaftlichen Wohnen an Bord holen.

Im Namen des Vorstands danke ich allen Mitarbeitenden herzlich fur ihren wertvollen Einsatz
im vergangenen Jahr. Ein grosser Dank geht auch an alle Partnerinnen und Partner der WOKO

fir die engagierte Zusammenarbeit und das uns entgegengebrachte Vertrauen.

Immanuel Stocker, Préasident
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THEMEN DES JAHRES

Globale Themen beeinflussen immer
h&ufiger auch die Jahresagenda der
WOKO. Nach der Pandemie war es
2022 die Energiekrise. Daneben trieb
die WOKO die Professionalisierung
sowie die Digitalisierung weiter voran
und stellte die Zusammenarbeit mit
den Hochschulen auf eine neue Basis.
Zudem brachte der Aufwand fir die
Konsolidierung endlich Resultate: Zum
ersten Mal seit 2017 schrieb die WOKO
2022 wieder schwarze Zahlen (siehe
auch Seite 14).

Personelles: Geschiftsstelle

Die Ruckkehr ins Biro nach dem Ende
der Pandemiemassnahmen im Friihling
2022 war auch fir die WOKO-Mitar-
beitenden eine grosse Erleichterung.
Verschiedene Aufgaben lassen sich
trotz Digitalisierung nach wie vor bes-
ser vor Ort erledigen — zudem ist der
informelle Austausch einfacher. 2022
war auch wieder ein Teamausflug mog-
lich. Etwas getribt wurde die Freude
durch die sommerliche Hitzewelle mit
hohen Temperaturen in den Biros.
Zudem fielen verschiedene Mitarbei-
tende wahrend der WOKO-Hochsai-
son im Herbst aus. Erschwerend kam
hinzu, dass zeitgleich neue Mitarbei-
tende eingeflihrt werden mussten.
Entsprechend stark war das Team der
Geschéftsstelle gefordert.

Der Personalbestand hat 2022 leicht
zugenommen. Vier Austritten standen
acht Neuzugénge gegentiber. Per Jah-
resende waren 45 Mitarbeitende ange-
stellt. Grund flr den leichten Anstieg
sind bevorstehende Pensumsredukti-
onen von Mitarbeiterinnen, die aus
dem Mutterschaftsurlaub zuriickkeh-
ren. Dank der friihzeitigen Anstellung
kénnen die neuen Mitarbeitenden be-
reits geschult werden, was die Uber-
gabe vereinfacht. Fir kiinftige Peaks
schuf die WOKO zudem eine zusatzli-
che Teilzeitstelle. Trotz leicht hdherem
Personalbestand ist die Zahl der Stel-
lenprozente pro Zimmer aufgrund der
ebenfalls gestiegenen Zimmerzahl
gleich geblieben.

Personelles: Vorstand

Mit Andreas Wirz trat 2022 ein langjéh-
riges Vorstandsmitglied zurick. Wéah-
rend neun Jahren hat er die WOKO
entscheidend mitgepragt und einen
grossen Beitrag an ihre Weiterentwick-
lung geleistet. Die WOKO konnte be-
sonders von seinem Fachwissen und
seinem Netzwerk im Bereich des ge-
meinnltzigen Wohnens profitieren.
Wahrend Andreas Wirz’ Amtszeit wur-
de unter anderem die Zimmerzahl
verdoppelt, die Verwaltungssoftware
Abacus eingeflhrt und die Zusammen-
arbeit mit der Stiftung fur Studenti-
sches Wohnen (SSWZ) auf eine neue
Basis gestellt. Ein besonderes Anlie-
gen war es ihm, vor seinem Ruicktritt
die Sanierung der WOKO-eigenen
Liegenschaft aufzugleisen. Andreas
Wirz gebuhrt flr sein Engagement ein
grosses Dankeschon.

Da er sein Ausscheiden friih kommu-
niziert hatte, konnte der Vorstand
schon im Vorjahr die Nachfolge orga-
nisieren. Mit Katrin Eichelberger gelang
es, eine versierte Fachfrau zu gewinnen.
Sie ist seit zwanzig Jahren in der Immo-
bilienbranche tatig, wohnt und arbei-
tet in einer Baugenossenschaft.
Nachdem die Konsolidierung weitge-
hend abgeschlossen war, hatte der
Vorstand 2022 wieder Zeit flr strate-
gische Themen. In diesem Zusammen-
hang tauschte er sich mit der Fonda-
tion Maisons pour Etudiants (FMEL) in
Lausanne aus. Diese stellt ebenfalls
Wohnraum fir Studierende bereit und
ist mit &hnlichen Herausforderungen
konfrontiert.

Zusammenarbeit mit den Hochschulen

Die WOKO arbeitet seit vielen Jahren
eng mit der Universitat und der ETH
zusammen. Dabei geht es unter ande-
rem um die kurzzeitige Unterbringung
von «Incomings» und von «Summer-
schoolern». Mit Incomings sind Aus-
tauschstudierende gemeint, die flir ein
Semester nach Zirich kommen, aber
auch solche, die in Zurich ein Master-
studium oder ein Doktorat absolvieren.
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Summerschooler sind ausléndische
Studierende, die wéahrend der Semes-
terferien einen mehrwdchigen Kurs
belegen. Fir die Incomings stellte die
WOKO den Hochschulen schon bisher
Zimmerkontingente zur Verfligung. Die
feste Mietdauer von einem Semester
inklusive Semesterferien entsprach
aber nicht den Bedurfnissen vieler
dieser Studierenden. Handkehrum gab
es zu wenig Unterkiinfte flr die zuneh-
mende Anzahl an Summerschoolern.
Mit den Hochschulen hat die WOKO
deshalb eine massgeschneiderte L6-
sung entwickelt, die ab 2023 schritt-
weise eingeflhrt wird: Die Incomings
kénnen ihr Zimmer im FrUhjahrsse-
mester neu wahlweise flr eine Dauer
von rund finf oder fast sieben Monaten
mieten. So weiss die WOKO, welche
Raume flr Summerschooler zur Verfi-
gung stehen. Zudem soll die WOKO
neu flir den im Vergleich zur klassischen
Vermietung seit jeher héheren Aufwand
mit den Incomings eine Entschédigung
erhalten. Angepasst werden auch die
administrativen Ablaufe: Die Miete wird
neu im Voraus bezahlt. Das Modell soll
kinftig auch auf andere Hochschulen
ausgeweitet werden.

Digitalisierung und Professionalisierung
Die Coronapandemie hat bei der
WOKO zusétzlichen Investitionen in
die IT-Infrastruktur ausgelést. Neu
verfligen alle Mitarbeitenden, die einen
Computer nutzen, Uber einen Laptop.
Das vereinfacht die Arbeit im Home-
office. Dieses wird weiterhin gerne
genutzt, ebenso gehoren digitale Sit-
zungen zum Bduroalltag.

Das neue digitale Ein- und Auszugs-
management konnte 2022 vollflachig
eingeflihrt werden. Dazu mussten die
Eckdaten und das Inventar aller 4000
Zimmer ins System aufgenommen
werden. Seither werden die jahrlich
2800 Ein- und Auszlge via iPad ab-
gewickelt. Die Vorteile liegen auf der
Hand: Die Mietenden unterschreiben
das Protokoll vor Ort digital, Schaden
kénnen fotografiert und die Protokolle
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direkt im digitalen Mieterdossier ab-
gelegt werden. Die Auszahlung des
Depots ist so rascher mdglich. Zudem
stehen die Protokolle fir den n&chsten
Einzug automatisch bereit. Die Bear-
beitung von mehreren Tausend Scha-
denprotokollen auf Papier gehért da-
mit der Vergangenheit an. Erste Erfah-
rungen zeigen: Die administrative
Abwicklung der Ein- und Ausziige ist
rascher, die Qualitat hat sich, auch
dank der Schulung der Beteiligten,
verbessert. Neu werden mehr Scha-
den rapportiert und so schneller be-
hoben als fraher.

Energiekrise

Die durch den Ukrainekrieg ausgelds-
te Energiekrise flhrte bei der WOKO
zu verschiedenen Massnahmen. Kurz-

fristig wurden einfache Sparpotenziale
in den Liegenschaften umgesetzt —
etwa die Installation von Bewegungs-
meldern statt Lichtschaltern und die
Absenkung der Heiztemperatur in
Treppenhausern. Auch hat die WOKO
die Mieterinnen und Mieter fUr das
Energiesparen sensibilisiert und ge-
prift, welche Massnahmen bei einem
unvorhergesehenen ldngeren Strom-
ausfall getroffen werden missten. Eine
weitere Herausforderung wird die
WOKO Uuber das Jahr 2022 hinaus
beschaftigen: Da die Preise fir Hei-
zung und Strom gestiegen sind, muss
sie die Kostenentwicklung in der Heiz-
periode 2022/23 genau beobachten
und allenfalls mit einer Erhéhung der
Nebenkostenpauschale reagieren. Um
Verluste zu vermeiden, ist es nétig,
hdhere Aufwande weiter zu verrech-
nen. Andererseits kann die Mieter-
schaft selbst einen Beitrag zur Sen-
kung der Kosten leisten, indem sie
Energie spart.



WOHNEN UND LIEGENSCHAFTEN

Sota Drémmar! Vise placute! Kauniita
unia! Doces sonhos! Ahlam saeidal
Auch Studentinnen und Studenten
brauchen ihren Schlaf. Und wenn sie
sich auf Schwedisch, Rumanisch, Fin-
nisch, Portugiesisch oder Arabisch
«SUsse Traume!» wiinschen, dann wi-
derspiegelt dies die vielfaltige Herkunft
der Bewohnerschaft in den WOKO-
Liegenschaften.

Zusammensetzung der Mieterschaft
Diese Internationalitat zeigt sich auch
in den Zahlen: Aus 92 Nationen setzte
sich im Jahr 2022 die Mieterschaft der
WOKO zusammen. Die Schweizerin-
nen und Schweizer machen mit 37
Prozent (1463) den Hauptteil aus; 15
Prozent (611) der Mietenden kommen
aus Deutschland und Osterreich, 28
Prozent (1090) aus dem Ubrigen Euro-
pa. Die am stérksten vertretene aus-
sereuropaische Nation ist nach wie vor
China mit 277 Mieterinnen und Mie-
tern (7 Prozent). Rund 56 Prozent der
Mietenden sind Manner, 44 Prozent
Frauen.

Die Zahl der Mieterinnen und Mieter,
die an der ETH immatrikuliert sind, hat
2022 leicht zugenommen und ist auf
2074 Studierende (55%) gestiegen.
Die Mieterschaft, die an der Universi-
tat Zirich eingeschrieben ist, ist zah-
lenma&ssig minim zurlickgegangen. Sie
liegt mit 1077 Personen bei 28 Pro-
zent. Mit 426 Personen stellen die
Studierenden der ZHAW unverandert
11 Prozent der Bewohnerinnen und
Bewohner. Die restlichen 6 Prozent der
Mieterschaft verteilen sich auf die
ZHdK, die PHZH, die HfH und die
KME.

Insgesamt wohnten 2022 in den 4002
Zimmern der WOKO knapp 8300 Per-
sonen. Dass dieser Wert Uber der to-
talen Zimmerzahl liegt, hat seine Griin-
de: Einerseits ist die Fluktuation bei
den Mieterinnen und Mietern der
WOKO relativ hoch, da sich viele aus-
landische Kurzstudierende nur fir
maximal zwei Semester an einer Zir-
cher Hochschule aufhalten. Anderer-

seits sind in den rund 8300 Personen
auch Untermieterinnen und Untermie-
ter eingerechnet, hinzu kommt die
Doppelbelegung von Zimmern. Alles
in allem stellte die WOKO im letzten
Jahr 2844 Mietvertrage aus — 190
mehr als im noch von der Pandemie
gepragten Jahr 2021.

Inbetriebnahmen und Veridnderungen

Ende 2022 erreichte die WOKO einen
weiteren Meilenstein ihrer Geschichte:
Mit der Inbetriebnahme der Liegen-
schaft an der Sonneggstrasse 17 in
ZUrich Uberschritt sie bei der Zimmer-
zahl erstmals die 4000er-Grenze (sie-
he auch Fokus, Seite 8). Mit dem
Gebaude an der Sonneggstrasse wur-
de ein ehemaliges Hotel zu studenti-
schem Wohnraum umgenutzt. Die
vollstdndige Vermietung der insge-
samt 24 Zimmer war auf den Start des

Frihjahrssemesters im Februar 2023
abgeschlossen. Weitere Liegenschaf-
ten konnten letztes Jahr an der Ruti-
hofstrasse 48 (8 Zimmer) und an der
Stéblistrasse 7 (3 Zimmer) in Zirich in
Betrieb genommen werden. Das Ange-
bot an der Eduard-Steiner-Strasse 7 in
Winterthur umfasst dank der Umnut-
zung einer bisher anderweitig verwen-
deten Wohnung neu 1 Zimmer mehr.
Zur héheren Zimmerzahl trug ausser-
dem die Inbetriebnahme diverser klei-
nerer Liegenschaften flr unsere be-
reits bestehenden Partner bei. Dazu
gehoren in Zirich die Liegenschaften
Blutenstrasse 17 (15 Zimmer), Sonn-
eggstrasse 21 (12 Zimmer) und Gubel-
strasse 46 (4 Zimmer). Um ein weiteres
Jahr verlangert wurde der Vertrag
zwischen ETH Immobilien und der
Gemeinde Zollikon fiir die dortige
Liegenschaft an der Alten Landstrasse
98 (57 Zimmer), die ebenfalls von der
WOKO verwaltet wird.
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Ausser Betrieb genommen wurde be-
reits Anfang 2022 die Liegenschaft an
der Schénenbergstrasse in Wadenswil
(8 Zimmer). Ausserdem musste die
WOKO aufgrund geplanter Sanie-
rungsarbeiten (siehe unten) leider allen
28 Mieterinnen und Mietern in der
eigenen Liegenschaft an der Hirzen-
bachstrasse 4, ZUrich, auf Ende Feb-
ruar 2023 kiindigen. Glucklicherweise
liess sich fur die meisten Betroffenen
unkompliziert eine gute Anschluss|o-
sung innerhalb der WOKO finden.
Gleiches hofft die WOKO fur die Lie-
genschaft an der Technikumstrasse 46
in Winterthur zu erreichen. Dort war es
notig, allen 12 Mieterinnen und Mie-
tern per Ende Juli 2023 zu kiindigen,
da die Stiftung SWOWI den Mietver-
trag mit dem Hausbesitzer auflésen
musste.

Unterhalt

Im Gegensatz zum Vorjahr, als Natur-
ereignisse die WOKO immer wieder
beschéftigten, verlief das Jahr 2022
diesbezlglich ruhig — es gab weder
grossen Schnee noch Stirme, die
Sondereinsétze erfordert hatten. Daflr
trat ein neues, hoffentlich einmaliges
Ph&nomen auf den Plan: Offenbar be-
stand nach den coronabedingten Ein-
schrankungen ein gewisser Nachhol-
bedarf, und so mussten sich die Ver-
antwortlichen der WOKO mit ausser-
gewohnlich vielen Larmklagen und
sogar mit Vandalismus herumschla-
gen. Letzteres zog einige Reparatur-
arbeiten nach sich.

Grossere Arbeiten waren letztes Jahr
nur wenige nétig. Dazu gehdrte etwa
die Sanierung des Flachdachs der
Liegenschaft an der Eduard-Steiner-
Strasse in Winterthur. An der Kirch-
gasse in Zirich wurde nicht nur die
Dachterrasse saniert, sondern auch
der Garten im Innenhof erneuert. Wei-
ter wurden in Zusammenarbeit mit den
jeweiligen Besitzern an diversen Ge-
bauden in der Stadt Zirich kleinere
Unterhaltsarbeiten vorgenommen -
etwa an den Liegenschaften Culmann-
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strasse (Dachsanierung), Kantstrasse
(Einbau Brandschutztiren), Witelliker-
strasse (Ersatz Gasheizkessel und
Waschmaschinen), Rebhusliweg (Boi-
lerersatz) und Meierwiesenstrasse
(Treppensanierung). Ausserdem wur-
den auf den Dachern der Liegenschaf-
ten Bullachhof, Bilachstrasse, Hoch-
strasse und Meierwiesenstrasse Ab-
sturzsicherungen installiert.

Das Sanierungsprojekt fur die Liegen-
schaft an der Hirzenbachstrasse 4 in
Zurich beschéftigte die WOKO nicht
nur wegen der Kindigungen (siehe
oben), auch die Planung verlangte
einiges ab. Kein Wunder: Aufgrund
des schlechten Allgemeinzustands ist
eine Totalsanierung der Liegenschaft
aus den 1950er-Jahren unumgéanglich.
Insbesondere die Kiichen, Bader, Sa-
nitarleitungen und die elektrischen
Installationen haben das Ende ihrer
Lebensdauer erreicht. Bauphysikali-
sche Abklarungen ergaben, dass auch
eine Isolation der Fassade notwendig
ist. Nur so lasst sich die Problematik
mit Schimmel in verschiedenen Wohn-
rdumen nachhaltig beheben — zudem
tragt eine bessere Fassadenisolation
zu einem verminderten Energiever-
brauch bei. Mit dem Umbau soll aus-
serdem die Flache besser genutzt
werden: Geplant sind 32 statt wie
bisher 28 Zimmer. Weil die bestehen-
den Grundrisse fir Wohngemeinschaf-
ten nicht optimal geschnitten sind —
und auch aufgrund der Beliebtheit von
4er-WGs —, hat sich die WOKO fir eine
Anpassung der Grundrisse entschie-
den: Statt acht 3er-WGs und vier
1-Zimmer-Wohnungen wird es kinftig
acht 4er-WGs mit neu jeweils zwei
Nasszellen geben. Diese WG-Grdsse
ist im WOKO-Portfolio bisher nur in
kleiner Zahl vorhanden. Die Sanierung
wird rund 2,6 Millionen Franken kos-
ten. Der Start der Bauarbeiten ist flr
Mérz 2023 geplant — dauern sollen sie
rund elf Monate.

Mieterinnen und Mieter
nach Nationalitt per 31.12.2022

4
54

127
277

o

B 37% Schweiz
W 28% Europa (iibrige)
W 15% Deutschland und Osterreich
B 7% Asien (iibrige)
7% China
3% USA und Kanada
1% Afrika und Ozeanien
1% Zentral- und Siidamerika

Mieterinnen und Mieter nach Schulen
per 31.12.2022

B 55% Eidgendssische Technische Hochschule
M 28% Universitat Ziirich
I 11% Ziircher Hochschule fiir angewandte
Wissenschaften
4% Ziircher Hochschule der Kiinste
1% Pédagogische Hochschule Ziirich
<1% Weitere Schulen



VON 0 AUF 4000 IN 66 JAHREN:
DIE WOKO IM ZEITRAFFER

Seit 1956 engagiert sich die WOKO fiir
preiswerten studentischen Wohnraum
und wichst und wéchst: Erst kiirzlich
konnte das 4000ste Zimmer hezogen
werden. Trotzdem braucht es kiinftig noch
mehr davon.

1956-1986: kleine Briotchen

statt grosse Wiirfe
Heruntergekommene Zimmer in Unter-
miete, saftige Preise, ausgetrockneter
Markt — so présentierte sich das An-
gebot an studentischem Wohnraum im
Zirich der 1950er-dahre. Um Abhilfe
zu schaffen, griindeten Studierende
von Universitdt und ETH 1956 die
Studentische Wohnkommission, kurz
WOKO genannt. lhr Ziel: Wie in Skan-
dinavien, Deutschland und Frankreich
sollten auch in Zurich moderne Stu-
dentenhduser mit glunstigem Wohn-
raum entstehen. Die WOKO regte
damals bei der ETH an, beim geplan-
ten Bau des neuen Campus auf dem
Hoénggerberg gleich auch 1000 Zimmer

Symbolische Schliisseliibergabe

Das 4000ste Zimmer der WOKO befindet sich
an der Sonneggstrasse 17 in Ziirich. Das
Gebéude ist im Besitz des Bundes, vertreten
durch die ETH Ziirich. Stadtrat Michael
Baumer iberreichte, in Vertretung des Fi-
nanzvorstehers Daniel Leupi, Léa Micheloud
(siehe Portréat, Seite 10) am 14. Februar 2023
personlich den symbolischen Schliissel zum
Zimmer. «Wohnraum fiir Studierende und das
damit verbundene Engagement der WOKO
sind fiir die Attraktivitat der Bildungsstadt
Zlrrich dusserst wichtig», sagte Stadtrat
Baumer anlasslich der kleinen Feier.

fir Studierende zu realisieren. Doch
vorerst buk man kleine Brétchen: Im
Jahr 1960 erhielt die WOKO von der
Stadt Zirich ihr erstes Gebaude zur
Vermietung - ein Altstadthaus an der
Predigergasse, das sich noch heute im
Portfolio befindet. Dieses bot gerade
mal sechs Zimmer. Im Jahr 1963 ka-
men mit dem neuen Studentenhaus an
der Altstetterstrasse zusétzliche 39
moderne Zimmer hinzu. Das Angebot
wuchs jedoch weiterhin nur langsam,
und das Projekt auf dem Hénggerberg
scheiterte am fehlenden Engagement
der Hochschulen. Als Ersatz erhielt die
WOKO zu Beginn der 1970er-Jahre
von der ETH die Wohngeb&ude Ler-
chenrain und Lerchenhalde unterhalb
des Honggerbergs mit 192 Zimmern
zur Vermietung an Studierende — der
Bedarf war damit aber noch lange
nicht gedeckt.

1987-2004: eine Stiftung

als genialer Schachzug

Der ausgetrocknete Wohnungsmarkt
fur junge Menschen mit wenig Einkom-
men war mit ein Grund fur die Unruhen
und Besetzungen, die Zirich in den
1980er-dahren pragten. Die WOKO
mischte sich zwar politisch nicht ein,
suchte aber nach Lésungen: Da Geld
und Rickhalt bei den ausschlaggeben-
den Stellen fehlten, kamen die damali-
gen Verantwortlichen auf die Idee, eine
Stiftung mit allen wichtigen Beteiligten
zu grinden: mit der Universitat, der ETH
und der Stadt. Die Stiftung sollte stu-
dentische Wohngebaude erstellen und
die WOKO diese dann verwalten. Die
Idee stiess auf ein gutes Echo; der seit
1956 bestehende Traum, studentischen
Wohnraum im grésseren Stil erstellen
zu koénnen, ging endlich in Erflllung. Die
1987 gegrindete Stiftung fir Studenti-
sches Wohnen (SSWZ) erwies sich als
das passende Vehikel dazu, die Arbeits-
teilung mit der WOKO funktionierte. Die
erste SSWZ-Siedlung an der Glaubten-
strasse ging 1989 in Betrieb. In den

Jahren darauf folgten ein Haus beim
Theater Rigiblick, die Siedlung an der
Bulachstrasse und 2006 gleich dane-
ben der Bllachhof. Bis heute hat die
Stiftung 1619 Zimmer realisiert — sie ist
damit die grosste Investorin im Bereich
des studentischen Wohnens in Zurich.

2005-2022: Rohbaumiete

als Erfolgsmodell

Die boomenden Fachhochschulen und
die Studentenaustauschprogramme
der Hochschulen sorgten zu Beginn
der 2000er-Jahre flr eine weiter stark
wachsende Nachfrage nach Wohn-
raum fur Studierende. Die WOKO stell-
te sich der Herausforderung, Vorstand
und Geschéftsleitung erarbeiteten eine
Vorwartsstrategie. Schnell war klar,
dass die Moglichkeiten der SSWZ
nicht gentigen wirden. Die WOKO
suchte deshalb die Zusammenarbeit
mit weiteren Investoren und war neu
auch bereit, Zimmer ins Portfolio auf-
zunehmen, die mehr als 500 Franken
pro Monat kosteten — diese Zahl galt
lange als preisliche Schallgrenze. Den
Erfolg brachte das neu geschaffene
Modell der Rohbaumiete: die Ubernah-
me ganzer neuer Wohngebdude im
Rohbau mit langjéhrigen Mietvertragen
und dem Ausbau auf Kosten der
WOKO. Mdoglich wurde dieser Schritt
durch den ab 2005 verfugbaren Ju-
gendwohnfonds der Stadt, mit dem ein
grosser Teil der Ausbaukosten gedeckt
werden konnte. Da die Investoren nach
dem Bdrsencrash von 2008 hénderin-
gend nach Immobilienanlagen such-
ten, stiess das neue WOKO-Modell auf
grosses Interesse. Zur Anwendung
kam es erstmals 2006 am Max-Bill-
Platz in einer von der Credit Suisse
erstellten Liegenschaft mit 116 Zim-
mern. Danach ging es Schlag auf
Schlag: Ende 2011 konnte die WOKO
schon das 2000ste Zimmer in Betrieb
nehmen, 2016 wurde die 3000er-Mar-
ke Uberschritten und Ende 2022 kann
die WOKO erstmals mehr als 4000
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Die jiingste WOKO-Liegenschaft: Sonneggstrasse 17 in Ziirich.
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Entwicklung der WOKO-Zimmerzahl von 1956 bis 2022.
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Zimmer anbieten. Diese Wachstums-
phase war geprégt von grossen Projek-
ten wie dem Freilager mit 196 Zimmern,
der Casar-Ritz-Strasse mit 332 Zim-
mern und der Siedlung Binz mit 416
Zimmern. Mit der Ubernahme der Ver-
waltung von Liegenschaften fiir studen-
tisches Wohnen der SWOWI in Winter-
thur erhéhte sich das Angebot noch-
mals um 309 Zimmer, wenn auch nicht
fUr den Markt in ZUrich, sondern fUr die
ZHAW in Winterthur und in Wadenswil.

Ab 2023: Der Markt ist wieder trocken
Obwohl die WOKO unterdessen 4000
Zimmer verwaltet, présentiert sich die
Lage beim Wohnraum fir Studierende
in Zurich heute &hnlich wie 1956: Die
Nachfrage ist sehr hoch, der Markt
komplett ausgetrocknet. Verscharft
wird die Situation durch das nach der
kurzen Pandemiepause wieder grosse
Wachstum der Hochschulen. Das En-
gagement der WOKO braucht es also
auch fast siebzig Jahre nach ihrer
Grundung weiterhin. Doch die Nach-
frage zu befriedigen, ist schwierig: Da
einige von der WOKO verwaltete Lie-
genschaften in den néchsten Jahren
eine grosszyklische Sanierung durch-
laufen, wird ein Teil der Zimmer vorU-
bergehend nicht zur Verfligung stehen,
das Angebot kdnnte flr eine gewisse
Zeit sogar kleiner werden. Zwar kom-
men jahrlich von bestehenden Part-
nern der WOKO im Schnitt 50 bis 60
neue Zimmer hinzu — teilweise aber nur
zeitlich begrenzt. Und sowieso, der
Bedarf liegt viel héher. Grundstiicke
oder neue Projekte zu zahlbaren Prei-
sen finden sich auf dem Uberhitzten
Zircher Immobilienmarkt jedoch
kaum. Deshalb ist klar: Zuséatzliche
Zimmer kann die WOKO nur bereitstel-
len, wenn sich Investoren finden, die
in ihre Bauprojekte auch zahlbaren
Wohnraum flr Studierende integrieren.
Die WOKO hofft deshalb, bestehende
Partnerschaften erweitern und neue
aufgleisen zu kénnen.



«Der Hotelgroove ist noch zu spiiren»
Léa Micheloud (23)

Liegenschaft: Sonneggstrasse 17, 8006 Ziirich

Zeitraum: Februar bis Juni 2023

Studienrichtung: Masterlehrgang in Cybersecurity

an der EPF Lausanne und der ETH Ziirich

Musik: Pop-Rock

«Die Atmosphére hier im Geb&ude war beim Einzug recht
Uberraschend. Man spuirt an vielen Stellen, dass es sich
um ein ehemaliges Hotel handelt. Die Zimmer sind num-
meriert, im Keller finden sich Reste der einstigen Restau-
rantkliche, wir essen im ehemaligen Frihstlicksraum und
im Badezimmer gibt es sogar noch einen Kleber an der
Wand mit Hinweisen, wie die Hotelgaste mit den gebrauch-
ten Handtiichern umgehen sollen — die missen wir Studie-
renden natirlich selbst waschen, wie wir auch unser
Zimmer selbst putzen. Ich verbringe im Rahmen des Aus-
tauschprogramms meines Masterlehrgangs ein Semester
an der ETH. Mein Wohnumfeld hier in Zirich unterscheidet
sich stark von dem in Lausanne. Dort wohnte ich mit einer
Kollegin in einer Zweizimmerwohnung fir Studierende auf
dem Campus der EPFL in Renens, ausserhalb der Stadt.
Hier an der Sonneggstrasse in Zirich sind wir eine grosse
Wohngemeinschaft mit 24 Studierenden, und das Haus
steht mitten im Zentrum. Von Freunden, die auch in Zlrich
studieren, weiss ich, dass es schwierig ist, eine bezahlba-
re Unterkunft zu finden. Daher bin ich sehr froh, dass mir
die ETH im Rahmen des Austauschprogramms das Zimmer
bei der WOKO organisiert hat — auch wenn es sich schon
ein bisschen speziell anfihlt, sozusagen in einem Hotel zu
wohnen.»

«Die WG hat meinen Weg gepragt»

Michael Mettler (52)

Liegenschaft: Kirchgasse 36, 8001 Ziirich

Zeitraum: 1993 bis 1997

Studienrichtung: Architektur ETH

Beruf heute: Berater fiir nachhaltige Siedlungsentwicklung
Musik: damals alles von Bach bis Jovanotti, heute Klassik

«Hier in der Kiiche hat sich kaum etwas verandert, es
scheint im Haus immer noch ein &hnlicher Groove zu herr-
schen wie bei uns damals: ein kunterbuntes Mit- und Ne-
beneinander. Flir mich war es eine wunderbare Zeit, wie wir
hier am Kuchentisch ewig verhéngten, die Dachterrasse mit
ihrer Aussicht auf den Zirichsee und die Alpen genossen
und einmal pro Monat im Schuppen des Hinterhofs bis in
die Morgenddmmerung unsere Bar «Café de la belle Afrique>
mit DJ betrieben. Larmklagen aus der Nachbarschaft gab
es trotzdem nie. Oft hingen bei uns auch angehende Schau-
spieler, Musikerinnen und Filmemacher herum — eine sehr
inspirierende Atmosphére. Zur WG gehdrten ausserdem
zwei Katzen und ein Kind. Ja, genau: Ein Studentenparchen
wohnte hier mit Kleinkind. Ob die WOKO das wusste?
Keine Ahnung, flir uns hat es jedenfalls gepasst. Wir teilten
ohnehin alles — bis hin zum gemeinsamen Biogemuise-Abo
des Briiederhofs. Wir kochten zusammen, gingen gemein-
sam ins Kino, nachts zum Baden in den See und manche
sogar miteinander in die Ferien. Die WG-Zeit hier hat meinen
weiteren Lebensweg gepragt. Die Berlihrung mit diesen
vielen Menschen mit ihren so unterschiedlichen Interessen,
familidren und geografischen Herkiinften — das war eine
grosse Bereicherung. Auch spéter habe ich solche Wohn-
formen gesucht: Bis ich 32 war, lebte ich in Grosshaushal-
ten mit acht bis zwélf Leuten.»
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«Hier habe ich Hochzeit gefeiert»
Lilo Miiller Sauter (67)

Liegenschaft: Leonhardshalde 15-19, 8001 Ziirich
Zeitraum: 1980 bis 1984

Studienrichtung: Veterindrmedizin

Beruf heute: eidg. dipl. Tierdrztin (im Teilruhestand)
Musik: damals und heute Reggae, Jazz und Klassik

«Als ich hier einzog, teilten wir die Liegenschaft noch knapp
ein Jahr lang mit einigen Ordensschwestern. Diese hatten
bereits vor uns hier gewohnt und noch keine neue Bleibe
gefunden. Sie waren sehr ruhig und staunten wohl manch-
mal schon etwas Utber unsere WG-Partys. Wobei sich diese
meist auf den Kreis der Wohngemeinschaft beschrankten
— nicht so wild und gross wie spater. Woher ich weiss, wie
hier in letzter Zeit Partys gefeiert wurden? Mein Sohn hat
wahrend seiner Studienzeit ab 2007 eben auch hier in der
Leonhardshalde gewohnt. Meine Familiengeschichte ist
sowieso sehr eng mit dieser Liegenschaft verkntpft. Hier
lernte ich meinen Mann kennen. Er bewohnte das Zimmer
vis-a-vis. Wir lernten zusammen, gingen miteinander joggen,
kochten miteinander. So kam eins zum anderen. Die Kiiche
von Haus Nr. 19, in der wir hier sitzen, war damals noch der
Aufenthaltsraum. Hier feierten wir mit den Kolleginnen und
Kollegen bei Alkohol und Chéschiechli unsere Hochzeit.
Es war eine wunderbare Zeit damals, oft unternahmen wir
mit anderen aus der WG ganz spontan Ausflige: an die
Fasnacht nach Basel, auf den Uetlibergturm, um Papierflie-
ger segeln zu lassen. Wir waren ein verriickter Haufen: Einer
brannte hier den damals illegalen Absinth, wir hatten einen
nachtwandelnden Physiker und ich erlangte aufgrund mei-
ner starken Waldmeister-Bowle den Ruf einer Hexe. Alle
hatten irgendwie en Egge ab> — ein bisschen wie in der
Serie <The Big Bang Theory>. Darum schaue ich diese wahr-
scheinlich auch so gerne.»
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«Die schonste Zeit meines Lebens»
Karel Lipka (73)

Liegenschaft: Lerchenhalde 39, 8046 Ziirich

Zeitraum: 1972 bis 1977

Studienrichtung: Maschineningenieur ETH

Beruf heute: Rentner

Musik: damals Elvis und Beatles, heute Karel Gott

«Als ich von Prag nach Zirich kam, wohnte ich zuerst in
einem Mansardenzimmer, nur mit Lavabo und winzigem
Fenster — das war schlimm. Aber fir Studenten gab es
damals hier kaum Alternativen zu solchen Estrichzimmern.
Ausser bei der WOKO. Also fragte ich dort regelmassig
nach, ob sie nicht ein Zimmer fiir mich hatten. So kam ich
schliesslich in den Neubau hier an der Lerchenhalde. Das
war einfach genial. Und mit dem Lohn von der WOKO fir
meine Aufgabe als technischer Leiter konnte ich mir die
Miete von 250 Franken auch gerade leisten. Ich war verant-
wortlich fir vieles — unter anderem fir die Zimmeribergabe
und -abnahme und fir die Ordnung in der Tiefgarage. Ja,
damals hatten viele Studierende ein Auto — vom verbeulten
R4 bis zum dicken Mercedes 300. In der WG kochten wir
ab und zu zusammen — mein Gulasch war den anderen aber
immer zu scharf — oder wir politisierten hier im kleinen
Wohnzimmer. Das sieht auch heute alles noch sehr ahnlich
aus wie damals, mit einem Unterschied: Eine Schnapsbar
hatten wir nicht. Ansonsten unternahmen wir aber nicht viel
miteinander — auch WG-Partys waren selten. Die Zeit hier
bestimmte mein Leben schon ein Stiick weit. So lernte ich
beispielswese beim Bier in der Quartierbeiz meinen spate-
ren Arbeitgeber kennen. Bei ihm war ich 15 Jahre angestellt,
bis ich mich dann selbststédndig machte. Eins ist flir mich
heute klar: Hier an der Lerchenhalde verbrachte ich die
schonste Zeit meines Lebens — alles war so unbeschwert
und so vieles lag noch vor einem.»
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ZAHLEN UND FAKTEN

Die Umsatze der WOKO-Liegenschaf-
ten (Eigenliegenschaften und Anmiete)
sind 2022 im Vergleich zu friiheren
Jahren stark gewachsen - von 9,145
auf 9,394 Millionen Franken. Nimmt
man auch die Liegenschaften im Ver-
waltungsmandat dazu, betrdgt der
Brutto-Gesamtumsatz mittlerweile
29,5 Millionen Franken (Vorjahr: 29
Mio.). Zuriickzuflhren ist der Anstieg
auf die Anmiete mehrerer kleiner Lie-
genschaften, die Ubernahme von klei-
neren Liegenschaften im Verwaltungs-
mandat und das erste vollstdndige
Betriebsjahr der Liegenschaft an der
Meierhofstrasse in Wadenswil.

Das Ende der Corona-Leerstéinde

Mit dem Geschaftsjahr 2022 schreibt
die WOKO erstmals seit 2017 wieder
schwarze Zahlen: Die Jahresrechnung
schliesst mit einem Plus von 74’000
Franken ab - besser als budgetiert.
Zum positiven Ergebnis hat in erster
Linie die Anpassung der Verwaltungs-
honorare mit den Vertragspartnern
per 1. Januar 2022 beigetragen. Mit
einem Minus von 30’000 Franken fiel
die Liegenschaftenrechnung besser
als budgetiert aus. Dies aus zwei
Grunden: Einerseits betrafen die Ener-
giepreiserhdhungen das Geschéfts-
jahr nur teilweise, andererseits konn-
ten diese Mehrkosten ein Stiick weit
kompensiert werden, da in der Stadt
Zirich 2022 die Gebihren fur Abwas-
ser/Wasser gesenkt wurden. Waren
die Leerstande im Vorjahr aufgrund
der Coronapandemie noch sehr hoch,
verzeichnete die WOKO im 2022 deut-
lich weniger Leerstdnde und wies ab
Herbst wieder eine Vollvermietung
auf.

Gegenlber dem Vorjahr stieg das
Vermietungs- und Verwaltungshono-
rar um rund 235’000 Franken. Dazu
beigetragen hat hauptsachlich die
Erhéhung der Verwaltungshonorare:
Nachdem sie 2021 bereits bei einigen
Vertragspartnern umgesetzt wurde,
folgte dieser Schritt 2022 auch bei
weiteren Partnern wie der Stiftung fir
Studentisches Wohnen (SSWZ).

Zimmerzahlen und Mieten

2022 Uberschritt die WOKO die magi-
sche 4000er-Grenze: Die Zahl der
Zimmer stieg von 3943 auf 4002. Die
Zunahme resultiert hauptséchlich aus
sechs Inbetriebnahmen in Zirich
(siehe Seite 6). Die durchschnittlichen
Monatsmieten pro Zimmer stiegen
2022 von 588 auf 592 Franken. Die
Zunahme ist auf die héheren Mietprei-
se in den neuen Liegenschaften zu-
rickzufihren.

Stabilisierung der Verwaltungskosten
Die durchschnittlichen Verwaltungs-
kosten pro Zimmer und Monat konnten
mit 56 Franken auf Vorjahresniveau
stabilisiert werden. Zwar sind der Per-
sonal- und der Verwaltungsaufwand
aufgrund der zusétzlichen Zimmer
gestiegen, diese Mehrkosten konnten
aber durch das mit der héheren Zim-
merzahl einhergehende Umsatzwachs-
tum wettgemacht werden. Nun ist die
WOKO daran, mit den Hochschulen
eine verursachergerechte Kostenuber-
nahme bei den sogenannten Incomings
(Studierende aus dem Ausland) zu
diskutieren. Diese werden von den
Hochschulen tber reservierte Kontin-
gente zugeteilt und haben Ublicherwei-
se auf ein Semester befristete Kurzver-
trdge — was vor allem wegen der hdu-
figen Mieterwechsel zu einem hdheren
Verwaltungsaufwand fihrt.

Ausblick in die Zukunft

Der Verlustvortrag aus den Jahren 2018
bis 2021 betrdgt gut 640’000 Franken.
Gedeckt werden konnten die Verluste
jeweils aus Gewinnreserven. Mit der
Anpassung der Verwaltungshonorare
und weiteren Massnahmen ist 2022 die
finanzielle Sanierung der WOKO ge-
gluckt. Ein aus finanzieller Sicht spezi-
elles Jahr steht 2023 an: Die WOKO
wird in die Sanierung ihrer eigenen
Liegenschaft an der Hirzenbachstrasse
in Zurich Uber zwei Millionen Franken
investieren, und das Gebaude wird ein
Jahr lang leer stehen. Die WOKO kann
insgesamt optimistisch in eine span-
nende Zukunft blicken.

Zimmeranzahl nach Eigentiimern
per 31.12.2022

B 41% Stiftung fiir Studentisches Wohnen
(SSW2)
B 32% WOKO, Genossenschaften, Private
B 10% SWOWI: Studentischer Wohnraum
in Winterthur und Wadenswil
9% Eidgenossenschaft/ETH
6% Stadt Ziirich
2% Kanton Ziirich/UZH

Verwaltungskosten
im Jahr 2022 (in Tausend Franken)

2

22

34
43

95

B 82% Personalaufwand
B 5% Abschreibungen, IT
B 5% Raumkosten, iibrige Biirokosten
3% Ubriger Verwaltungsaufwand
2% Telefon, Internet, Porti, Post- und
Bankspesen
1% Kommunikation, Werbung
1% Drucksachen, Biiromaterial
1% Versicherungen, Revision
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BILANZ

per 31.12. 2022 2021
Anhang Nr. CHF CHF
Aktiven
Fliissige Mittel 5'429'342 3061719
Mieterforderungen 98'879 149'965
Ubrige Forderungen 149°972 748’709
Heiz- und Nebenkosten 168°480 375’795
Aktive Rechnungsabgrenzungen 196°492 27’720
UMLAUFVERMOGEN 6°043’165 4'363'908
Mobiliar, Einrichtungen, EDV, Fuhrpark 649’300 752100
Eigenliegenschaft 1°305°890 1°267°427
Ausbau Rohbaumietliegenschaften 3'387°000 3'716°800
Sachanlagen 5342190 5'736’327
Wertschriften, Sparkonto, Festgeld 3'572'920 3'568’969
Garantiehinterlagen und Anteilscheine 1'695°586 1'668°013
Darlehen 2'017°370 2'013'254
Finanzanlagen 7°285°876 7250236
ANLAGEVERMOGEN 12°628’065 12°986’562
TOTAL AKTIVEN 18°671°230 17°350'470
Passiven
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 164’857 509441
Verbindlichkeiten Mieter 1'937°292 1'203'098
Kautionen, kapitalisierte Kautionszinsen 3'977'285 3'748'084
Kontokorrente Vertragspartner 990’082 327’888
Passive Rechnungsabgrenzungen 703’615 825’105
Kurzfristiges Fremdkapital 7773131 6’613'615
Stédtische Darlehen 1 2'160'450 2'401°900
Ubrige Darlehen 1'226'550 1’320°900
Erneuerungsfonds 4777320 4'467°040
Langfristiges Fremdkapital 8’164°320 8’189’840
Genossenschaftskapital 5’500 5’500
Gesetzliche Gewinnreserven 4’000 4’000
Freie Gewinnreserven 2’676'223 2’676'223
Riickstellungen studentische Wohnprojekte 616’701 504’149
Verlustvortrag -642'857 -509'821
Jahresgewinn/-verlust 74212 -133’036
Eigenkapital 2'733'780 2'547°015
TOTAL PASSIVEN 18'671°230 17°350°470
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ERFOLGSRECHNUNG

1.1. - 31.12. 2022 2021
Anhang Nr. CHF CHF
Nettoerldse
Nettoerlos Liegenschaften 4 9'394'821 9'145'178
Vermietungs- und Verwaltungshonorar 2'634'913 2'398’509
Ertrag aus Dienstleistungen 1416°232 1451964
Mahn- und Umtriebsgebiihren 80’664 63'418
Projektverrechnungen, (brige Ertrage 89’124 101’766
Betrieblicher Nettoerlos 13°615’755 13’160’836
Liegenschaftenaufwand -8'029'273 -7'784'416
Einlagen Erneuerungsfonds -310'280 -317°993
Personalaufwand
Personalkosten Liegenschaften 5 -570°579 -562'071
Personalkosten Verwaltung -2'274°098 -2'190°183
Personalkosten Dienstleistungen -1'416°232 -1'451'964
Total Personalaufwand -4'260'909 -4'204'219
Ubriger betrieblicher Aufwand
Raumkosten -129'871 -122'604
Verwaltungsaufwand -144'126 -133'661
Kommunikation, Werbung -34'466 -34'130
Ubriger Betriebsaufwand -116'274 -107'347
Abschreibungen 6 -546'693 -616’516
Betriebsergebnis vor Zinsen 43’862 -160’050
Finanzaufwand -22’000 -22'000
Finanzertrag 52’350 49°'014
Ausserordentlicher Aufwand 0 0
Ausserordentlicher Ertrag 0 0
JAHRESGEWINN/-VERLUST 74212 -133'036
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

Angewandte Grundsitze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der Artikel Uber die
kaufménnische Buchfiihrung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 963b), erstellt. Entsprechend wurden
die Sachanlagen zu Anschaffungskosten und die ibrigen Positionen zu Nominalwerten bewertet. Die Abschreibungen erfolgen
gemass Abschreibungsreglement der WOKO, das sich nach den Abschreibungsséatzen der Eidgendssischen Steuerverwaltung
richtet. Es wird mittels der indirekten Methode abgeschrieben. Bei der IT wechselt die WOKO auf die direkte Methode. Die
einbezahlten Kautionen der Mietenden werden — selbst wenn die vertragliche Mietdauer Uber ein Jahr betrégt — als kurzfristi-
ges Fremdkapital betrachtet, da ein wesentlicher Anteil der Mietverhaltnisse unterjéhrig ist. Der Erneuerungsfonds (EF) Eigen-
liegenschaft wird jahrlich mit 1.5% des Geb&udeversicherungswerts gedufnet, die Rohbaumietliegenschaften aufnen den EF
wahrend 20 Jahren mit jeweils 2% der Ausbaukosten, nebst der Upfront-Riickstellung von 30% nach der Erstellung. Des
Weiteren wird im Rahmen der Méglichkeiten unter Berticksichtigung des Liegenschaftenergebnisses ein EF fur den Unterhalt
des Mobiliars und der Einrichtungen gebildet. Die Rechnungslegung erfordert vom Vorstand Schatzungen und Beurteilungen,
die die Héhe der ausgewiesenen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten sowie Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der
Bilanzierung, aber auch Aufwendungen und Ertrédge der Berichtsperiode beeinflussen kénnen. Der Vorstand entscheidet
dabei jeweils im eigenen Ermessen Uber die Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen Bewertungs-und Bilanzierungsspiel-
rdume. Zum Wohl der Genossenschaft kdnnen im Rahmen des Vorsichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen und
Ruckstellungen Uber das betriebswirtschaftlich benétigte Ausmass hinaus gebildet werden.

Die eingegangenen Mietvertrage zur Weitervermietung geméss Gesellschaftszweck werden, selbst wenn diese nicht innert
zwolf Monaten ab Bilanzstichtag auslaufend oder kiindbar sind, nicht als Leasingverpflichtungen betrachtet.

2022 2021
Firma, Rechtsform und Sitz: Woko Studentische Wohngenossenschaft Ziirich
Anzahl Volizeitstellen im Jahresdurchschnitt 44.0 43.6
Verwaltung 20.6 20.4
Hauswartung und Reinigung 171 171
Hausverantwortliche 6.3 6.1

CHF CHF

Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen 57°637 332’931
Zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendete Aktiven
Mietzinskaution fiir eigene Blirordumlichkeiten an der Stauffacherstrasse 101
(unter Garantiehinterlagen und Anteilscheine ausgewiesen) 50018 50018

Eventualverbindlichkeiten

Die als langfristige Verbindlichkeiten ausgewiesenen Darlehen werden nach der Laufzeit erlassen, falls die betreffende Liegenschaft durch die Genos-
senschaft iiber einen festen Zeitraum und zu vereinbarten Bedingungen gemietet wird. Der Vorstand hat beschlossen, wéahrend der gesamten Mietdau-
er dieser Liegenschaften bereits jahrlich pro rata einen Teilbetrag als Ertrag zu verbuchen, da die Darlehensbestimmungen eingehalten werden sollen.
Sollte dies nicht maglich sein, konnten Verbindlichkeiten im maximalen Umfang von Fr. 6,68 Mio. gegeniiber der Genossenschaft geltend gemacht
werden. Die Gesamtverbindlichkeit wird per Bilanzstichtag wie folgt bilanziert:

3'387°000 3'722°800
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Angahen, Aufschliisselungen und Erlduterungen zu Positionen der Jahresrechnung

2022 2021

CHF CHF

1 Stadtische Darlehen fiir Grundausstattungsinvestitionen 2’160’450 2’401°900
Max-Bill-Platz 11-15 CHF 1'900°000 (Zinssatz 0%) bis 2026, geschuldeter Betrag 380°000 475000
Bahnhaldenstrasse 9/11 CHF 1°000°000 (Zinssatz 0%) bis 2034, geschuldeter Betrag 550’000 600°000
Freilagerstrasse 90/92 CHF 1’893’'000 (Zinssatz 0%) bis 2036, geschuldeter Betrag 1'230'450 1°326°900

2 Privates Darlehen fiir Grundausstattungsinvestitionen 1°226°550 1°320’900
Freilagerstrasse 90/92 CHF 1’887°000 (Zinssatz 0%) bis 2036, geschuldeter Betrag 1'226°550 1°320'900

3 Erneuerungsfonds 4777320 4467°040
Stand EF Eigenliegenschaft am 1. Januar 564200 507’051
Ordentliche und ausserordentliche Einlage EF vor Sanierung Eigenliegenschaft 76’400 57’149
Stand EF Rohbaumietliegenschaften am 1. Januar 3'031°000 2'902’'656
Ordentliche Einlage EF Rohbaumietliegenschaften 128’880 128’344
Stand EF Mobiliar und Einrichtung am 1. Januar 871’840 739’340
Ordentliche Einlage EF Mobiliar und Einrichtung 105’000 132’500
Total ordentliche Einlagen 310’280 317°993

4 Nettoerlos Liegenschaften 9°'394°821 9'145’178
Mietertrédge Wohnen 8'895'534 8'673'484
Mietertrége Gewerbe, Parkplétze 56’174 56’184
Leerstand, Mietzinsausfalle -18'210 -37'615
Ubrige Liegenschaftenertrige 461°323 453'125

5 Liegenschaftenaufwand 8°599’852 8°346487
Mietaufwand Fremdliegenschaften 5'882'867 5737775
Versicherungen, Abgaben 30’518 31187
Reparaturen, Unterhalt 204’746 238’631
Vermietungs- und Verwaltungsaufwand Liegenschaften 753'195 763’868
Nebenkosten 1'728'527 1'575’026

6 Abschreibungen 546’693 616’516
Eigenliegenschaft 17’789 17°611
Ausbau Rohbaumietliegenschaften 332278 333’700
Ausstattung, Mobiliar Liegenschaften 142’579 138’400
Mobiliar Verwaltung 0 3’000
IT Verwaltung 54'047 123’806
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REVISIONSBERICHT

Ostschweizerische Treuhand Ziirich

AKTIENGESELLSCHAFT

GiESSHOBELSTRASSE 45 - 8045 ZonicH + TELEFon 044 298 BB 44 - Fax 044 298 88 55

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschriinkten Revision an die Generalversammlung der
‘Woko Studentische Wohngenossenschaft Ziirich, Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der Woko
Studentische Wohngenossenschaft Ziirich fiir das am 31. Dezember 2022 abgeschlossene Geschiifts-
jahr gepriift.

Fiir die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwortlich, wihrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu priifen. Wir bestiitigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich
Zulassung und Unabhingigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschridnkten Revision. Danach ist
diese Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrech-
nung erkannt werden. Eine eingeschriinkte Revision umfasst hauptséichlich Befragungen und analy-
tische Priifungshandlungen sowie den Umstinden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften
Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Abléufe und des
internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur Aufdeckung
deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen miissten,
dass die Jahresrechnung nicht dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht.

Ostschfy€izepische Treuhand Ziirich AG

<

M. Harsch M. Gmrtirder
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 15. Mirz 2023

Beilagen:
« Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)

WE ARE Ak HOEPENGENT HEMBER OF
C&Jﬂ MiTeLieo von EXPERTsuisse HLB o et ma e woRK
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ORGANE UND VERWALTUNGSTEAM

Geschaftsfiihrung und Stab

Karin Schulte® — Geschaftsflhrerin
Lara Bachofen (bis Méarz) — Stabsstelle
Pajtesa Dérmaku — Stabsstelle

Kristin Hartmann — Stabsstelle

Ivana Klauser — Stabsstelle

Finanzen

Thomas Gnekow® — Leiter

Mabel Ehrat (bis Januar) — Finanzen
Elena Frei — Finanzen

Irfan Keka — Finanzen

Janina Koch (bis April) - Finanzen

Liegenschaften

Markus Helbling® — Leiter

Rosa Alves — Reinigung

Attila Bodo (bis Juni) — Hauswartung
Paula Brito — Reinigung

Isabel Da Silva Martins — Reinigung
Yvonne Frei — Reinigung

Helena Gongalves — Reinigung
Hanumsha Ibrahimi — Liegenschaften
Kristina Janjis — Reinigung

Mike Leuenberger — Liegenschaften
Ahmet Murina — Hauswartung

Tania Pestana — Hauswartung

Vebi Ramadani — Hauswartung
Sarita Stojanovska — Reinigung
Rinor Tairi — Hauswartung

Ali Uzdiyen — Hauswartung

Juan Carlos Vazquez — Hauswartung
Xiaolin Wang — Reinigung

Philipp Wettstein — Liegenschaften
Pascal Wyss — Hauswartung

Wohnen

Regula Jenny® - Leiterin

Desirée Almeida — Verantwortliche Studentisches Wohnen
Markus Bosseler — Studentisches Wohnen

Rosalie Fankhauser — Studentisches Wohnen

Filip Galic (bis Juli) — Vermietung/Studentisches Wohnen
Nicolas Garcia Gonzalez (bis September) — Vermietung/Stu-
dentisches Wohnen

Alma Greljo — Wohnen

Marina Jaafar-Fischer — Studentisches Wohnen

Janis Kappeler — Verantwortlicher Vermietung

Emina Kukic — Vermietung/Studentisches Wohnen
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Remi Kummer - Vermietung

Dijana Miodragovic — Vermietung
Florence Rogenmoser — Vermietung
llhan Sheikh — Vermietung

Mai Truong — Studentisches Wohnen

Standort Winterthur

Bettina Junker — Standortleiterin

Anna Bollinger — Reinigung

Kuno Hurzeler — Hauswartung

Robin Kyburz — Vermietung/Studentisches Wohnen
Saratha Malarvannan — Reinigung

Issa Malou Ouro — Reinigung

77 studentische Hausverantwortliche

° Geschéftsleitung

Vorstand

Immanuel Stocker — Prasident

Cornelia Estermann — Vizepréasidentin
Marianne Dutli Derron

Katrin Eichelberger

Alexandros Psomas

Lukas Reichart

Michael Withrich

Claudio Durisch — Delegierter Stadt Zirich

Genossenschafter
Verband der Studierenden an der ETH Zurich (VSETH)
Verband der Studierenden der Universitat Zurich (VSUZH)

Akademische Vereinigung des Mittelbaus ETH Zurich (AVETH)

Vereinigung akademischer Mittelbau an der Universitat
Zirich (VAUZ)

Vereinigung der Absolventinnen und Absolventen der ETH
Zurich/ETH Alumni

UZH Alumni

Studierendenversammlung der Zircher Hochschule

der Kiinste (VERSO)

Versammlung der Studierenden der Padagogischen Hoch-
schule Zurich (VSPHZH)

Alias — Studierende der ZHAW

Studierende Kantonale Maturitétsschule fir Erwachsene
Zirich (KME)

Wohnstiftung fiir Studierende Basel (WOST)
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Alte Landstrasse 98, 8702 Zollikon ETH (ZN) 57 699
Altstetterstrasse 183, 8048 Ziirich Stadt ZH 39 510
Altstetterstrasse 336, 8047 Ziirich Privat 10 675
Am Wasser 6/15, 8600 Diibendorf WOKO (RM) 56 636
Béchlerstrasse 44/46, 8046 Ziirich SSWz 179 552
Badenerstrasse 280, 8004 Ziirich SSWz 31 458
Bahnhaldenstrasse 9—11, 8052 Ziirich WOKO (RM) 103 599
Bliitenstrasse 17, 8057 Ziirich Privat (ZN) 15 668
Brauerstrasse 99, 8004 Ziirich Vereinigung Don Bosco Werk 14 695
Bucheggstrasse 4—12, 8037 Ziirich SSWz 130 584
Biilachhof 1-3, 8057 Ziirich SSWz 222 536
Biilachstrasse 111, 8057 Ziirich SSWZ 266 519
Biirglistrasse 21, 8400 Winterthur Siska 77 617
Casar-Ritz-Strasse, 8046 Ziirich SSWZ 332 558
Chorgasse 7, 8001 Ziirich Stadt ZH 8 456
Culmannstrasse 26, 8006 Ziirich SSwz 60 595
Eckstrasse 12, 8400 Winterthur SWOwWI 12 610
Eduard-Steiner-Strasse 7, 8400 Winterthur SWowI 64 729
Elsastrasse 17, 8004 Ziirich SSWZ 21 488
Enzenbiihlstrasse 81, 8008 Ziirich Privat 8 615
Erismannhof 16, 8004 Ziirich Stadt ZH 3 356
Freilagerstrasse 90/92, 8047 Ziirich WOKO (RM) 196 640
Fuhrstrasse 2, 8820 Wadenswil Kiener Properties AG 15 576
Géartnerstrasse 4, 8400 Winterthur AXA 93 685
Genossenschaftstrasse 13/18, 8050 Ziirich maw 62 671
Germaniastrasse 103, 8044 Ziirich SSWZ 28 502
Gsteigstrasse 18, 8049 Ziirich SSWZ 31 901
Gubelstrasse 44, 8050 Ziirich SSWZ 16 514
Gubelstrasse 46, 8050 Ziirich SSWZ 4 750
Hafnerstrasse 17, Konradstrasse 49-55, 8005 Ziirich PWG 22 368
Hirzenbachstrasse 4, 8051 Ziirich WOKO 28 563
Hochstrasse 108, 8044 Ziirich SSWZ 25 524
llanzhofweg 5, 8057 Ziirich BG Freiblick 3 411
Immenweg 39/41, 8050 Ziirich Allerheiligen-Stiftung Ziirich 18 650
Jagerstrasse 25-47, 8406 Winterthur Auwiesen Immobilien AG 35 467
Kantstrasse 20, 8044 Ziirich SSWZ 42 500
Karl-Heid-Strasse, 8953 Dietikon BEP 26 674
Kellerweg 2, 8055 Ziirich BG Sonnengarten (ZN) 6 594
Kirchgasse 36, 8001 Ziirich Stadt ZH 12 475
Leonhardshalde 15, 17, 19, 8001 Ziirich Stadt ZH 37 559
Lerchenhalde 37—43, Lerchenrain 7, 8046 Ziirich ETH 192 331
Max-Bill-Platz 11-15, 8050 Ziirich WOKO (RM) 116 581
Meierhofstrasse 1/3, 8820 Wadenswil Stiftung Technische Obstverwertung 64 815
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Meierwiesenstrasse 62, 8064 Ziirich SSWZ 169 547
Miinstergasse 25, 8001 Ziirich Stadt ZH 13 352
Nelkenstrasse 11, 8006 Ziirich ETH 16 662
Obertor 32, 8400 Winterthur Stadt Winterthur 27 706
Pflanzschulstrasse 6a, 8400 Winterthur Stadt Winterthur 9 583
Predigergasse 13, 8001 Ziirich Stadt ZH 6 375
Rebhiisliweg 1, 3, 5, 8046 Zlirich SSWZ 67 561
Riedtli-Siedlung, 8006 Ziirich Stadt ZH 28 514
Rontgenstrasse 86, 8005 Ziirich Stadt ZH 3 291
Riitinofstrasse 48, 8049 Ziirich BG Sonnengarten 8 743
Schaffhauserstrasse 133, 8400 Winterthur Privat 25 609
Schonleinstrasse 14, 8032 Ziirich Kanton ZH 10 641
Sonneggstrasse 17, 8006 Ziirich ETH 24 906
Sonneggstrasse 21, 8006 Ziirich ETH 12 516
Sonneggstrasse 23, 8006 Ziirich ETH 10 528
Sonneggstrasse 27, 8006 Ziirich ETH 15 521
Sophienstrasse 1, 8032 Ziirich JUS Alumni Stiftung 20 502
Stablistrasse 7, 8006 Ziirich Kanton ZH 3 592
Steinackerweg 14, 8047 Ziirich SAWIA 11 617
Tannenrauchstrasse 35, 8038 Ziirich Stadt ZH 77 412
Technikumstrasse 36, 8400 Winterthur SWOwI 32 548
Technikumstrasse 46, 8400 Winterthur Blatter Stiftung 12 666
Turnerstrasse 21, 8006 Ziirich ETH 20 386
Ueberlandstrasse 17, 8953 Dietikon ETH 33 450
Uetlibergstrasse 111/111a, 8045 Ziirich Stiftung Abendrot 236 760
Uetlibergstrasse 111b, USZ, 8045 Ziirich Stiftung Abendrot 180 982
Wildbachstrasse 18, 8400 Winterthur Stadt Winterthur 21 657
Witellikerstrasse 20, 8008 Ziirich Stiftung fiir Studentenhduser, SWISS RE 100 501
Zederstrasse 12, 8032 Ziirich Kanton ZH 9 501
Ziirichbergstrasse 24, 8032 Ziirich Kanton ZH 28 533
TOTAL 4002 592
Kennzahlen Verwaltung 2022 2021 Abweichung in %
Verwaltungskosten pro Zimmer/Monat 55.93 55.70 0,41%
Stellenprozente Verwaltung 2'061% 2'042% 0,93%
Personalkosten in % vom Gesamtumsatz* 7,72% 7,41% 4,18%
Verwaltungsertrag in % vom Gesamtumsatz* 8,94% 8,66% 3,29%
Kennzahlen iiber alle Liegenschaften 2022 2021 Abweichung in %
Anzahl Zimmer 4'002 3'943 1,5%
Mietzins pro Zimmer/Monat 592 585 0,7%

*Der Gesamtumsatz betragt 29'458'524 Franken. Er entspricht dem Bruttomietertrag Gber alle Liegenschaften und alle Ertrédge (Wohnen,
Gewerbe, Parkplétze, Leerstand sowie Gebiihren).
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WOKO Studentische
Wohngenossenschaft
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