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Um die Artenvielfalt und gleichzeitig das Zusam-
menleben in der Siedlung zu fordern, entsteht in der
Siedlung Am Katzenbach ein Naschgarten. Am letzten
Samstag im November 2021 wurden in einer gemein-
samen Aktion von Genossenschaftsmitgliedern und
den BGZ Gértnern Uber 120 Pflanzen gesetzt. Die
Friichte der Biume und Straucher sind alle essbar und
laden zum Naschen ein. Der Ort wird spater mit einer
Pergola und Sitzgelegenheiten aufgewertet und soll
zum Verweilen einladen.
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Facts & Figures

Der Jahresbericht und vor allem die Jahresrech-
nung enthalten eine Menge an Zahlen.

Anzahl aktive Siedlungen
30

Anzahl Wohnungen

2’002
|

Mehrfamilienhauser Einfamilienhauser
219 154

Gesamtbestand per 31.12.2021
2383

wovon Zweitgenossenschafter
528

wovon Genossenschafter ohne Wohnung
38

Anzahl Piketteinsatze der Hauswarte 2021 zum
Wohle unserer Genossenschaftsmitglieder:
ca. 70 Einsdtze mit total 190 Pikett-Std.

Einige davon haben wir herausgesucht, um Ihnen
ein paar interessante Daten zur BGZ fUr das Jahr
20217 darzustellen.

7

Gesamtflache, die durch die
Gartner gepflegt wird:
Gesamte Grundstuckflache aller BGZ Siedlungen:
267000 m?
Flache aller Siedlungen mit
biodiversen Massnahmen: 40‘000 m?
entspricht einem Anteil von 15%

in Bau: 4
in Erneuerung: 1
in Planung: 3
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Photovoltaik

N

Stromerzeugung in kWh durch
Fotovoltaikanlagen (1 Jahreszyklus)
1‘030‘000 kWh
Entspricht ungefahr dem Jahresverbrauch von
412 sparsamen 2 - 3 Personenhaushalten

E-Ladestationen

B

10 Tiefgaragen ausgerUstet mit
max. 148 E-Parkplatzen
11 E-Ladestationen genutzt

Wohnungswechsel

e,
® @
- .
~—
Anzahl Wohnungswechsel 2021 insgesamt:
162
Davon 74 Mietvertrage an Externe
und 88 Mietvertrage an Interne

Anlagewerte

Anlagewerte = CHF 511.8 Millionen
GVZ-Werte = CHF 622 Millionen

Zinsen
%

AK-Verzinsung = 1%
DK-Verzinsung = 1.25 %
durchschnittlicher Hypothekarzinsatz = 0.99 %

Leerstandsquote

()

Leerstandsquote 2021:
0.47%
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Editorial

Sehr geehrte Genossenschafterinnen
Sehr geehrte Genossenschafter

«Copy paste 2020?»

Beim Ruckblick auf das Berichtsjahr 2021 konn-
te man eigentlich schlicht die Texte von 2020
kopieren, oder? Konnte man - die Schlagzeilen
pro Jahreszeit ahneln sich ja doch sehr und
auch die personlichen Einschrankungen waren
ungefahr gleich. Stellt man seinen Fokus aber
auf etwas mehr Detailscharfe ein, erkennt man
doch einige Unterschiede. Zum einen haben
andere Schlagzeilen (starke Windbden, Gewit-
ter, Starkregen, Hagel und Vulkanausbriche)
einfach sehr schnell das offentliche Interesse
verloren, und zum anderen haben wir bestatigt
bekommen, dass die demokratischen Prozesse
in der schweizerischen Politik zwar furchtbar
langsam und anstrengend sind, aber im Grund-
satz selbst im Krisenmodus funktionieren. Un-
abhangig davon, ob man mit einem mehr oder
weniger deutlichen Resultat letztlich einver-
standen ist - die Entscheidungsbefugnisse und
Eingriffsmaoglichkeiten der Burgerinnen und
BUrger sind in unserem Land auf allen Ebenen
weltweit einzigartig.

Im Berichtsjahr haben sich Vor-
stand und Geschaftsleitung
intensiv mit der Nachhaltigkeit

und den strategischen Gestal-
tungsmoglichkeiten auseinander-
gesetzt.

Alltag und Zukunft

Auch wenn es zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Jahresberichts noch unklar ist, hoffen wir
doch sehr, dass die Durchfuhrung der General-
versammlung am 10.Juni 2022 als Prasenzver-
anstaltung maoglich sein wird. Wichtig ist selbst-
verstandlich nicht nur der personliche Dialog an
der Generalversammlung, sondern auch im All-
tag in unseren BGZ-Betrieben. Auch der direkte
Kontakt mit Ihnen auf der Geschaftsstelle ist
doch in einigen Fallen nur schwer zu ersetzen.
Im Namen des Vorstandes mochte ich mich da-
her bei Innen und allen Mitarbeitenden der BGZ
fUr die Rucksichtnahme und die Inkaufnahme
von digitalen Umwegen bedanken.

Im Berichtsjahr 2021 hat sich der Vorstand in-
tensiv mit der Nachhaltigkeit und den strategi-
schen Gestaltungsmaoglichkeiten auseinander-
gesetzt und in unseren Infodossiers sowie auf
der Homepage darUber informiert. Ebenfalls
haben wir Sie alle am Anfang dieses Jahres zu
einer Infoveranstaltung eingeladen und in einer
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Umfrage um Ihre geschatzte Meinung gebeten.
Das Ziel dabei ist, dass wir gemeinsam die Wei-
chen stellen und uns dem langfristigen Wandel
stellen. Dazu gehort, dass wir alle zuerst unsere
aktuellen Wertvorstellungen definieren und so
weit wie moglich einen gemeinsamen Nenner
fur die BGZ finden. In unseren Statuten haben
wir den Zweck definiert, zeitgemasse und preis-
glnstige Wohnungen anzubieten. Dabei beruht
der Kontext bei «zeitgemass» und «preis-
gUnstig» nie ausschliesslich auf der aktuellen
Situation, sondern immer auch schon auf dem

Gemeinsam mit Ihnen stellen wir

die Weichen fur die Zukunft der
BGZ.

langfristigen Planungshorizont der Wohnungs-
bau-Branche. Mit den global eingeleiteten
neuen Klima-, Energie- und Nachhaltigkeitsan-

forderungen sowie den kantonalen Wachstums-

und Verdichtungsprognosen ergeben sich un-
weigerlich neue Rahmenbedingungen, die wir
rechtzeitig und gemeinsam mit Ihnen angehen
wollen. Wir freuen uns auf den kommenden
Dialog und hoffen auf eine rege Teilnahme.

Herzlichen Dank

Im Namen des Vorstandes und der Geschafts-
leitung darf ich mich bei Ihnen flr das entge-
gengebrachte Vertrauen ganz herzlich bedan-
ken. Mein personlicher Dank geht auch an alle
Kolleginnen und Kollegen des Vorstands und
der Geschaftsleitung fur die engagierte und
zielorientierte Zusammenarbeit.

Thomas Lohmann
Prasident




Ruckblick

Im Berichtsjahr 2021 fuhrte der Gesamtvorstand
nebst diversen Fachkommissions-und Projekt-
gruppensitzungen, zwolf ordentliche Vorstands-
sitzungen und zwei Workshops zu den Themen
«Nachhaltigkeit» und «okologische Baulabels»
durch. Die Vorstandssitzungen wurden teilweise
als Videokonferenzen abgehalten.

Erganzend zu den Alltagsgeschaften beschaf-
tigte sich der Vorstand speziell mit folgenden
Themen:

© Jurierung des Projektwettbewerbs und Start
der Projektgruppe Neuwiesen

© Vorbereitung und Aufzeichnung der elektro-
nischen Mieterinformation zur Erneuerung
der Siedlung Saatlen |l

© Vorbereitung und Aufzeichnung der elektro-
nischen GV-Abstimmungsunterlagen zu den
Ersatzneubauten Buchwiesen

© Vorbereitung und Durchflhrung der 78.
Generalversammlung pandemiebedingt in
schriftlicher Form

o Definition unserer Nachhaltigkeitspolitik und
der 6kologischen Nachhaltigkeitsziele

o Projektstart zur Uberarbeitung unseres Bau-
leitbildes

© Start der Erstvermietung auf dem
Glasi-Areal in Bulach

o Richtfest und Start der Erstvermietung
Ersatzneubau Birchstrasse

© Baubeginn und Grundsteinlegung auf dem
Ersatzneubauareal Schuppis |l

© Baubeginn und Grundsteinlegung auf dem
Ersatzneubauareal Riedacker

o «BGZ Vorstand on Tour»-Anlasse in den
Siedlungen Ahorn und Wrighthouse

© Ausschreibung und Bewerbungsgesprache
zur Vorstandsersatzwahl 2022

Der Prasident besuchte Anlasse des Verbandes
von Wohnbaugenossenschaften Zurich und

nahm an Veranstaltungen der IG pro Zurich 12
und dem Quartierverein Schwamendingen teil.



Grundsteinlegung Schuppis Il

Am 14. September 2021 konnte unser
Vorstandsprasident, Thomas Lohmann,
zusammen mit der Geschaftsleitung, Vertre-
tern der Bauherren und weiteren geladenen
Gésten die Grundsteinlegung fir die Siedlung
Im Schuppis Il feiern.

Diese wird im Jahr 2023 die Uberbauung
Schuppis mit 109 neuen Wohneinheiten, 6
Separatzimmern und diversen Gewerbe-und
Hobbyrdumen komplettieren.




Thomas Lohmann

Vorsitz
Mitglieder

Marion Schrade
Petra Roth
Michael Gross
Aufgaben  Strategische Ziele Gberprifen und
bei Bedarf neue Ziele erarbeiten
Strategische Workshops vorbereiten
und durchfihren

Meilensteine 2021

O Vorbereitung, Durchfliihrung und Nachbearbei-
tung des Vorstands-Workshops zum Thema
Nachhaltigkeit und Biodiversitat = Veranke-
rung der Nachhaltigkeitspolitik und strategische
Umsetzung der Biodiversitat in den Siedlungen

Vorsitz Kurt Williner

Mitglieder Arnold Meier,ab Juli 2021 Thomas
Lohmann
Marion Schrade
Hans Peter Sommer

Definition und periodische Uberar-
beitung der Immobilienstrategie
Uberwachung und Umsetzung des
Bauleitbildes

Grundsatzliche Vorgaben fir Bauten
erarbeiten

Aufgaben

Meilensteine 2021

O Bearbeitung Bauleitbild 3

6 Fihrung und Begleitung unserer vielen Baupro-
jekte

Vorsitz Claudia Winzeler

Mitglieder Isabel Gebhard
Thomas Lohmann
Ximena Schaeidt
Michael Gross

Uberpriifung von Finanzierungskon-
zepten, Budget und Reporting
Vorbereitung des Zahlenmaterials
fur Jahresbericht und GV
Uberpriifung von steuerlichen As-
pekten / Abschreibungen

Kontakte mit Banken, Revisionsstel-
le, Verband WBG

Uberpriifung der Versicherungen
Vorbereitung und Antrag der DK-
und AK-Zinssdtze

Aufgaben

Meilensteine 2021

O Finanzieller Jahresabschluss 2020 und Revision
- keine Korrekturen

O Erarbeitung und Abnahme des detaillierten
Jahresbudgets 2021

O Geschickte frihzeitige Hypozinsabschlisse im
leicht steigenden Umfeld

O Diverse Weiterentwicklungen im Bereich



Vorsitz Michael Gross

Mitglieder Arnold Meier,ab Juli 2021 René Notzli
Hans Peter Sommer
Isabel Gebhard
Michael Pfenninger

Erneuerung, Uberprifung und
Kontrolle des Corporate Design und
Corporate Identity

Uberwachung der Auftritte aller
BGZ Organisationen

Uberwachung der GV Umsetzung
(Teilnehmende & Catering)
Definition von moglichen Web-Bei-
tragen durch Mietergruppen

Aufgaben

Meilensteine 2021

O Erarbeitung und Verabschiedung genderge-
rechter Formulierungen bei der BGZ

O Erarbeitung und Verabschiedung einheitlicher
Formatvorlagen fur Reglemente

O Implementierung der Nachhaltigkeitspolitik im
Leitbild und auf der Website

O Erstellung eines BGZ Imagevideos (Erklarfilm)
fur Erstvermietungen

Vorsitz Michael Pfenninger
Mitglieder Rene Notzli

Petra Roth

Ximena Schaeidt

Aufgaben  Uberpriifung von Mietvertragstypen
und Reglementen
Behandlung von grundsatzlichen
Mietbedurfnissen

Meilensteine 2021

O Uberarbeitung samtlicher Reglemente und
Bestimmungen

O Erarbeitung und Verabschiedung der Strategie
Liegenschaftenunterhalt

Vorsitz René Fuhrimann
Mitglieder René Notzli
Ximena Schaeidt
Hans Peter Sommer
Aufgaben  Grundlagenerarbeitung fur die Pla-
nung der Gemeinschaftsraume
Begegnungszonen sporadisch Uber-
prufen
Verbindungsstelle zur Mitwirkungs-
kommission

Meilensteine 2021

O Uberflhrung der Koloniekommission Seebach
in eine Aktive Gruppe

O Erarbeitung eines Formats fur zukUnftige Sied-
lungskonzepte zur Forderung des Zusammen-
lebens

6 Neuwahlen der Mitwirkungskommission durch
den Vorstand auf Vorschlag der Aktiven Grup-
pen fur die Amtsdauer 2022-2024
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Vorstand und Revisionsstelle

Vorstand
Prasident
Vizeprasident
Aktuarin

Finanzdelegierte
Mitglieder

ex Aktuar

Ehrenprasident

Revisionsstelle

Thomas Lohmann, Saatlenstrasse 277, 8050 ZUrich
René Notzli, Kirchgass 8, 8627 Gruningen

Petra Roth, Boulevard Lilienthal 63, 8152 Glattpark
Isabel Gebhard, Im Wagenbrach 6, 8157 Dielsdorf
Ximena Schaeidt, Katzenbachstrasse 71,8052 Zlrich
Marion Schrade Pasteur, Saatlenstrasse 277,8050 Zurich
Hans Peter Sommer, Kirchenfeld 56, 8052 ZUrich

Arnold Meier, Austritt Juni 2021, Ersatz in Evaluation

Albert Deubelbeiss

BDO AG, Schiffbaustrasse 2,8031 ZUrich
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Unser Team per 31. Dezember 2021

45 Mitarbeitende 3 Lernende 4’290 Stellenprozente

Geschaftsstelle 1’310 %

Hauswarte 1’180 %

Gartner 1’100 %

Eintritte Austritte

Geschaftsstelle
MEREN N ES
Carlos Garcia

Hauswarte
Qemajl Ahmetaj Mario Moramarco
SEERINGES

Gartner
Edmilson Anicio de Godoi Ernst Kern, pensioniert
Nematollah Goul Pascal Graf

Im Vergleich zu anderen Genossenschaften und den verwalteten Wohnungen ist unsere Verwaltung
nach wie vor schmal aufgestellt.
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Organigramm - Mitarbeitende

Generalversammlun

Vorstand

Revisionsstelle
BDO AG

Michael Gross*

Geschaftsflihrer**

Claudia Winzeler*
Leiterin Finanzen &
Personal

Michael Pfenninger*

Leiter Bewirtschaftung

Nicoletta Bretscher
Assistentin Leiter
Bewirtschaftung

Nadine Tunga
Fachperson Finanz- &

Daniel Buck Thomas Hagen André Loosli
Teamleiter Teamleiter Teamleiter
Maler Hauswarte / KOPAS Gartner / SiBe

Erwin Bertschinger
(Stv.Teamleiter)

Fabian Scherrer
(Stv.Teamleiter)

Andreas Erni
(Stv.Teamleiter)

NEEN IR e Patricia Ritschard Qemajl Ahmetaj Tonino Corleto
(KOPAS) Raphael Boni Edmilson Anicio de
Manuel Kienast Janine Gut Werner Dier.rer fiodoi
Fachperson Finanz- & Marco Oberholzer Stefan Kreis Joaquim Da Costa
Rechnungswesen Sovan Seng David Meier Joao Garcia
Ella George Markus Seewer Pascal Graf
(Lernende) Milan Tomic Nematollah Goul
Philipp Zgraggen Peter Klay
Mihajlo Zivkovic Moritz Vogel
Zarko Donjesic Kassim Fischer
(Lernender) (Lernender)
* = Mitglied der Geschéftsleitung
ol = Schutzverantwortlicher COVID 19
SiBe = Sicherheitsbeauftragter

KOPAS = Kontaktperson Arbeitssicherheit



Fachkommissionen

Dagmar Pereira
Empfang / Assistentin
Geschaftsfuhrer

René Fuhrimann
Teamleiter Fachbereich
Zusammenleben

Laura Heidelberger
Fachbereich
Zusammenleben

Maria De Gruttola
Projektleiterin

Betreuung
Gemeinschaftsraume

Catilen (erid Schwamendingen

Projektleiter

Betreuung
Gemeinschaftsraume
Seebach

Betreuung
Gemeinschaftsraume
Rimlang / Stadel

Aysun Coskun
Teamleiterin
Vermietung/Vermarktung

Susanne Egli
Immobilienbewirtschafterin

Isabelle Friedrich
Immobilienbewirtschafterin

Manuel Kienast
Sachbearbeiter
Immobilienbewirtschaftung

Betreuung
Gastezimmer-/ Wohnung
Seebach

Betreuung
Gastewohnung Glattpark

Reinigungspersonal /
Greencleaner
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Vermietung und Vermarktung

Die Vermietungsabteilung blickt auf ein span-
nendes, arbeitsintensives 2021 zurlck. Im Janu-
ar starteten die Abbrucharbeiten der Etappe 4
im Schwamendinger-Dreieck. Die betroffenen
Mehrfamilien- wie auch Reiheneinfamilienhau-
ser mussten dem Ersatzneubau «Im Schuppis
b» weichen. Die vollstandige Umsiedlung der
Bewohnenden war bereits im Vorjahr erfolgt. Im
November 2020 wurden alle Wohnungen und
Reihenhaduser abgenommen, damit anfangs
20271 mit den Ruckbauarbeiten begonnen wer-
den konnte.

Ende Februar wurden samtliche Wohnungen
der Siedlung Riedacker abgegeben und Anfang
April abgebrochen. Die im Jahr 1955 erbaute
Siedlung war 66 Jahre lang fur viele Bewohnen-
de ein beliebtes, familienfreundliches und sehr
preisgunstiges Zuhause. Langjahrige Mieterin-
nen und Mieter blicken auf eine schone Zeit

in der Uberbauung zuriick und verliessen ihre
Wohnung deshalb mit einem lachenden und
einem weinenden Auge. Mit viel Engagement
suchten wir zuvor passende Wohnungsange-
bote fur Umsiedlungswillige. Wie bisher konnte
ausnahmslos fur alle Genossenschaftsmitglie-
der, die gerne bei der BGZ wohnhaft bleiben
wollten, eine Ersatzwohnung gefunden werden.
Ein grosser Erfolg!

Mit der Erneuerung und Aufstockung
in bewohntem Zustand der Siedlung
Saatlen Il und den Erstvermietungen

Birchstrasse und Glasi Bulach war die
Vermietungsabteilung im Geschafts-
jahr 2021 sehr gefordert.

Der Ersatzneubau Riedacker ist aktuell im Bau
und wird voraussichtlich im Sommer 2023 be-
zugsbereit sein. Neu wird die Siedlung Wohn-
raum fUr insgesamt 83 Mietparteien bieten (bis-
her standen 44 Wohnungen zur Verfigung).
Die Erstvermietung der Wohnungen startet im
Sommer 2022. Wie Ublich haben bestehende
Genossenschafterinnen und Genossenschafter
Vorrang, bevor sich externe Interessierte fur die
Wohnungen anmelden konnen.

Nachdem bereits im Jahr 2020 in Schwamen-
dingen eine grossere Erneuerung im bewohnten
Zustand stattgefunden hatte, war im Berichts-
jahr wie geplant, die Siedlung Saatlen Il an der
Reihe. Entsprechend wurden alle Bewohnenden
frUhzeitig Uber dieses Vorhaben informiert -
aufgrund der pandemischen Lage erstmalig

mit vertonter Prasentation (sowie schriftlichen
Unterlagen) anstatt vorgangiger physischer
Infoveranstaltung.

Viele langjahrige Genossenschaftsmitglieder
haben sich trotz unseres Angebots fur Ersatz-
wohnmaoglichkeiten dazu entschieden, wahrend
der Erneuerungsphase in ihrer Wohnung wohn-
haft zu bleiben. Es wurde eine sehr umfangrei-
che Erneuerung vorgenommen. Die Fassade
sowie samtliche Leitungen wurden erneuert
bzw. ersetzt. In den Wohnungen wurden alle
Klchen und Bader vollstandig ausgetauscht
und auf einen zeitgemassen Stand gebracht.
Zusatzlich entstanden auf zwei Hausern dank
einer Aufstockung insgesamt sechs weitere at-
traktive Wohnungen. Diese Erneuerung war fur
alle Beteiligten eine grosse Herausforderung.
Die schlechte Witterung, die Covid19-Situation
und Lieferengpasse bei den Handwerksbetrie-
ben sorgten daflr, dass die Nerven arg strapa-
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Gemeinschaftsraum Siedlung Saatlen

Im Rahmen der Gesamterneuerung erhielten die Bewohnenden der
Siedlung Saatlen neben den sechs zusatzlichen Wohnungen der
Aufstockung auch einen Pavillon, der als Gemeinschaftsraum dient.



ziert wurden. Letztlich konnten die Arbeiten mit
einer Verzogerung von zwei Monaten abge-
schlossen werden.

Im Sommer 2021 haben wir mit der Erstvermie-
tung unserer neuen Siedlung Glasi in Bulach
begonnen. Die BGZ ist eine von drei EigentU-
merschaften und baut sechs Mehrfamilienhau-
ser im Glasi-Quartier. Es entstehen in dieser
Kleinstadt seitens BGZ 170 Mietwohnungen,
diverse Gewerbeflachen und weitere Neben-
objekte. Wir waren alle sehr gespannt, wie die
Vermietung anlaufen wiirde - und wurden nach
dem Erstvermietungsstart Uberrannt, da das
gesamte Projekt auf riesiges Interesse stiess.
Bereits Ende 2021 konnten wir einen Vermie-
tungsstand von 90 Prozent verzeichnen. Die
Wohnungen sind ab Sommer 2022 gestaffelt
bezugsbereit. Wir freuen uns bereits heute auf
ein lebendiges Quartier und darauf, schon bald
alle unsere neuen Genossenschaftsmitglieder
und Gewerbetreibenden begriissen zu durfen.

In ZUrich-Seebach neigen sich die Bauarbeiten
des Ersatzneubaus Birchstrasse dem Ende zu.
Die 34 Neubauwohnungen werden im Juni
2022 bezogen. Mit der Erstvermietung starte-
ten wir im Oktober 2021 und konnten bereits
Ende Jahr eine Vollvermietung verzeichnen.
Mehrheitlich wurden wie geplant Genossen-
schaftsmitglieder der Siedlung Buchwiesen in
diese Wohnungen umgesiedelt, da der Abbruch
der 1. Etappe Buchwiesen bereits im Herbst
2022 erfolgen wird. Wir freuen uns sehr, fur

diese Bewohnenden eine passende Folgelosung
gefunden zu haben und sind Uberzeugt, dass
sich alle im Ersatzneubau rasch einleben und
wohlfthlen werden.

Nebst den Bauprojekten, den Erstvermietun-
gen, den Umsiedlungen, den sonstigen internen
Wohnungswechseln und den Kundigungen
sind im Berichtsjahr auch viele weitere Themen
angefallen. Anregungen, Unstimmigkeiten
oder gar Unzufriedenheit wurden mit sehr viel
Einsatz bearbeitet und es konnten meist gute
Losungen gefunden werden. Zudem wurden

im Jahr 2021 Uber mehrere Monate und mit
viel Aufwand diverse Reglemente Uberarbeitet
und so weit angepasst, dass diese den heutigen
Gegebenheiten entsprechen.

Wir danken allen Genossenschafterinnen und
Genossenschaftern fur ein spannendes Jahr
und freuen uns auf ein ebenso erfolgreiches
und gutes Vermietungsjahr 2022.
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Siedlungsfest Schuppis |

Am 4. September 2021 konnte nach einem
schwierigen Corona Jahr endlich das erste
Siedlungsfest Im Schuppis | durchgefihrt
werden.



Das Jahr 2021 war gepragt durch eine ausserge-
wohnlich umfangreiche Bautatigkeit. Vier Neu-
bauten und eine Erneuerung befanden sich in der
Ausflhrungsphase.

Nachfolgend sind die wesentlichen Ereignisse in
den einzelnen Sparten aufgelistet.

Glasi-Quartier Bulach

Das neue Stadtquartier hat schon deutlich Kontur
angenommen. Mit rund 560 Wohnungen und
Uber 20°000 Quadratmetern Gewerbeflache bietet
das «Glasi» viel Platz zum Wohnen, Arbeiten und
Sein.

In sechs Gebauden entstehen dabei fur die BGZ
ca. 170 Wohnungen. Der Bezug ist gestaffelt ab
Sommer 2022 geplant.

Im September 2021 waren die Rohbauten der 19
Wohn-und Gewerbehauser fertiggestellt (zwei
stehen noch aus). Die Installationen und die Innen-
ausbauten schreiten zuigig voran. Dem schrittwei-
sen Bezug im Jahr 2022 steht somit nichts mehr
im Weg.

Siedlung Birchstrasse

Das lange, zeilenformige Gebaude fasst zusam-
men mit der Siedlung Hertenstein einen offenen
Gartenhof ein. Die Fassade besteht aus einem
verputzten Einsteinmauerwerk. Uber drei teilweise
naturlich belichtete Treppenhauser werden die
sehr zweckmassig gegliederten 34 Wohnungen
erschlossen.

Die Fertigstellung des Rohbaus konnte im Sep-
tember mit einer kleinen Aufrichte gefeiert
werden. Auch die Innenausbauten verlaufen
termingerecht und so kann der Bezug der neuen
Wohnungen wie geplant im Juni 2022 erfolgen.

Im Schuppis I

Die drei neuen Zeilen erganzen die erste Etappe
zu einem harmonischen Ganzen. Realisiert werden
109 Wohnungen mit 1 V2-bis 5 V2-Zimmern,
sechs Separatzimmer sowie diverse Gewerbe-und
Hobbyraume.

Im Januar 2021 startete das Bauvorhaben mit
dem Ruckbau und der Bauteilverwertung der Be-
standsgebaude. Im Anschluss an die Aushubarbei-
ten erfolgte das Rammen der Pfahlfundation. Im
August Ubernahm dann der Baumeister das Zep-
ter auf der Baustelle, und so konnten bis Ende Jahr
nebst den umfangreichen Untergeschossen auch
die ersten Erdgeschosswande erstellt werden.

Der Wohnungsbezug ist gestaffelt ab April 2023
geplant.

Riedacker

Das Projekt bildet zwei flache, vier-und funf-
geschossige Korper aus, welche mit Vor-und
RUcksprungen ihre Langen unterspielen und sich
mit dem Aussenraum verzahnen. Der viergeschos-
sige Neubau befindet sich topografisch hoher, im
«Innernx» des Areals, das flinfgeschossige Haus er-
streckt sich zur tiefer liegenden Altwiesenstrasse.
In den Gebauden sind gesamthaft 83 Wohnungen
mit 2 V2-bis 5 V2-Zimmern vorgesehen.

Der Baubeginn dieses Vorhabens erfolgte im April
2021. Nach Ruckbau und Aushub begannen im
August die erforderlichen Pfahlungen. Bis Ende
Jahr konnte ein Teil der Untergeschosse erstellt
werden. Der Bezug der neuen Wohnungen ist ab
Mai 2023 vorgesehen.
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Erneuerungen

Saatlen Il

Mit der ersten Gesamterneuerung dieser Siedlung
konnte im Marz 2021 begonnen werden. Nebst
der Erneuerung der bestehenden 54 Wohnungen
entstanden sechs zusatzliche Wohnungen in zwei
Aufstockungen und im Erdgeschoss beim Haus
47 ein Anbau, der den Gemeinschaftsraum fur das
Siedlungsgebiet Saatlen beherbergt.

Die Erneuerung erfolgte teilweise im bewohnten
Zustand. Im April konnte mit den Arbeiten gestar-
tet werden. Die Coronavirus-Pandemie verursach-
te erheblich mehr Aufwand bei der Suche nach
Ausweichobjekten. Zudem waren viele Baustof-

fe kaum verflighar und Liefertermine wurden
mehrfach nicht eingehalten. Diese Verzogerungen
fuhren dazu, dass ein Teil der Arbeiten erstim
Frihling 2022 fertiggestellt werden kann.

Planungen

Buchwiesen, Ersatzneubauten

An der schriftlich durchgefihrten Generalver-
sammlung vom Juni 2021 wurde das Projekt mit
einem Ja-Stimmenanteil von 74 Prozent bewil-
ligt. Das im Anschluss erarbeitete Bauprojekt
konnte im September eingereicht werden. Die
Realisierung der ersten Etappe ist ab Herbst 2022
vorgesehen.

Neuwiesen, Ersatzneubauten

Im Zusammenhang mit der sich im Bau befinden-
den Einhausung mussten schon einige Gebaude
der BGZ abgebrochen werden. Die noch bestehen-
den Bauten auf dem angrenzenden Grundsttick
sollen ersetzt werden. Damit reagiert die BGZ auf
die neue Situation.

Zur Erlangung von Projektvorschlagen wurde
ein einstufiger anonymer Projektwettbewerb im

Planungen
5 Millionen

Unterhalt ca.
10.7 Millionen

Erneuerungen
10 Millionen

Ersatzneubauten
18.6 Millionen

Ausgaben Bau und Unterhalt 2021

selektiven Verfahren durchgefihrt. Ende Marz
2021 erkor die Jury das Projekt von BS+EMI zum
Sieger.

Das Projekt und der Baukredit gelangen an der
Generalversammlung 2022 zur Abstimmung.

Baufeld B - Schwamendinger-Dreieck, Ersatz-
neubauten

Die beiden Erneuerungsetappen 5 und 6 sollen ge-
mass dem Projekt der Architekten Graber Pulver
Architekten AG und Hager Partner AG (Sieger des
entsprechenden Wettbewerbsverfahrens) bebaut
werden.

Durch das Grundstuck der BGZ verlauft ein
eingedolter Entwasserungsgraben. Diese Tatsa-
che erforderte umfangreiche Abklarungen auch
auf kantonaler Ebene. Bis Ende Jahr konnten nun
die Grundlagen flr das erforderliche Gewasser-
bauprojekt erarbeitet werden. Es ist geplant, die
Projektierungsarbeiten auch am Hochbauprojekt
im nachsten Jahr voranzutreiben.
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Liegenschaftenunterhalt

Unsere Baugenossenschaft wachst weiterhin kon-
tinuierlich und damit nimmt das Volumen des zu
bewirtschaftenden Liegenschaftenbestandes zu.
Nebst einer Vielzahl an unterschiedlichen Gebau-
den und technischen Anlagen existiert auch ein
breiter Mix an Bausubstanz, was einen individuel-
len und gezielten Unterhalts- und Wartungsauf-
wand erfordert.

Das Jahr 2021 war ein ausserordentlich stirmi-
sches Jahr fur die technischen Dienste der BGZ.
Schon frih im Jahr ging es los, als ein heftiger
Wintereinbruch wahrend Wochen grosse Massen
an Schnee mit sich brachte. Die Schneemengen
fUhrten dabei vielerorts zu Schaden an der Be-
pflanzung - vor allem an den Baumen, die unter
den Lasten auseinanderbrachen oder umsturzten.
Kaum war der Winter vorUber und die Schaden
beseitigt, ging es weiter mit etlichen Wasserrohr-
brichen im Kanalisationsnetz der BGZ und der
Stadt ZUrich.

Ab Juni 2021 begann dann der Sommer mit sehr
viel Regen sowie zahlreichen Unwettern. Schliess-
lich beendete ein heftiger Sturm am 13. Juli 2021
diese turbulente Zeit. Dabei kam es zu Uber-
schwemmungen und flachendeckenden Schaden
an Hausern, in Kellern und Technikraumen in den
Gebieten Schwamendingen, Seebach und dem
Glattpark. Und auch der Baumbestand, insbeson-
dere im Schwamendinger-Dreieck, wurde von den
Naturgewalten nochmals enorm dezimiert. Die
Aufraum-und Reparaturarbeiten zogen sich tber
Monate hin - Geduld und Verstandnis von allen
Beteiligten war gefragt.

Aber selbstverstandlich war das Jahr nicht nur
von ausserordentlichen Ereignissen gepragt.
Spannende Entwicklungsthemen im Bereich der

Umgebungs- und Dachpflege, der Elektromobili-
tat und der Betriebsoptimierung wurden ebenso
vorangetrieben.

Weiter entsteht ein Naschgarten im Sinne der Bio-
diversitat in der Siedlung «Am Katzenbach I1». An
einem Mitmach-Tag Ende November 2021 setzten
dort interessierte Genossenschaftsmitglieder mit
UnterstUtzung unserer Gartner die Pflanzen in die
Erde.

Im Fruhling 2022 wird dann die Begegnungszo-
ne mit den zusatzlichen Sitzgelegenheiten, einer
Pergola und dem Garten fertiggestellt. Der Garten
tragt danach hoffentlich schon bald viele Friichte
und ladt ein, sich zu treffen und zu verweilen und
nicht zuletzt auch, sich an den frischen Frichten
zu verkostigen.
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Schwamendingen nach dem Sturm vom 13. Juli 2021

Uberflutete Technikzentrale im Glattpark
ebenfalls am 13. Juli 2021
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Fachbereich Zusammenleben

Die Pandemie hatte auch im Jahr 2021 starken
Einfluss auf das nachbarschaftliche Zusammen-
leben in den Siedlungen. Anlasse wurden ver-
schoben oder erst gar nicht in Betracht gezogen.
Das Risiko, Zeit in die Planung zu investieren und
dann zum Schluss trotzdem absagen zu mussen,
hat viele entmutigt. Fanden die Anlasse statt,
dann meistens mit weniger Teilnehmenden als

in der Vergangenheit - aber viele waren froh, sich
Uberhaupt wieder mal treffen zu konnen.

So mussten auch die AG Nachbarschaft und

die Koko Seebach viele ihrer Anlasse absagen.
Die monatlichen Treffen der AG Nachbarschaft
fanden teilweise online statt. In Stadel konnte das
Siedlungsfest im kleineren Rahmen stattfinden.
Die Bewohnenden der Siedlung Saatlen muss-
ten ihr Sommerfest absagen, und auch in der
Siedlung Pfaffenlebern in RUmlang fanden leider
keine Anlasse statt.

Ebenso war die Nutzung der Gemeinschafts-
raume wegen der Pandemie zeitweise nicht und
spater nur mit Schutzmassnahmen maoglich.
Trotz allem gab es im vergangenen Jahr ein paar
Highlights: Zum Beispiel das erste Siedlungsfest
in der neuen Siedlung Im Schuppis, der Vernet-
zungs- und Dankesanlass der Aktiven Gruppen
und der Pflanztag fur den Naschgarten in der
Siedlung Am Katzenbach.

Die U-60-Hausgemeinschaft an der Katzenbach-
strasse 20 hatte sich ihre erste gemeinsame Zeit
sicher einfacher vorgestellt. Erst dank der Imp-
fung wurde es mit der Zeit wieder mdglich, sich in
den Gemeinschaftsraumen zu treffen. Trotzdem
hat eine Zwischenauswertung im November
gezeigt, dass die Zufriedenheit unter den Be-
wohnenden sehr hoch ist. Selbst mit der nctigen
Distanz hielten sie die Kontakte untereinander
aufrecht und halfen sich wo nétig gegenseitig.

Mit dem Aufbau einer zweiten Hausgemein-
schaft in Schwamendingen per 2023 wurde das
Alterslimit fur beide Hausgemeinschaften von 60
auf 55 Jahre gesenkt. Die Vermietung erhalt so
mehr Flexibilitat. Neu gilt fur diese Wohnform die
Bezeichnung Hausgemeinschaft 55plus.

Die Mitwirkungskommission hat insgesamt elf
Anliegen und Ideen aus den Siedlungen bearbei-
tet. Sieben Projekte konnten mit einem finanziel-
len Beitrag unterstutzt werden.

Das Zusammenleben Im Schuppis erwacht

Aus dem Mitwirkungsprozess in Schuppis ent-
standen verschiedene Arbeitsgruppen mit rund
30 engagierten Bewohnenden. Sie organisierten
verschiedene Aktivitaten, um das Zusammenle-
ben in der Siedlung anzukurbeln. Unter anderem
entstanden eine Bauwandbemalung, eine

Aus einer spontanen Nachbarschaftsaktion entstand
ein Halloween Rundgang durch die Siedlung Im
Schuppis I.
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Spielzeugborse, ein Samichlaus-Besuch und ein
regelmassig stattfindendes Siedlungskafi.

Auch spontan organisierte Nachbarschaftsaktio-
nen, wie ein gemeinsamer Halloween-Rundgang
durch die Siedlung, waren zu beobachten. Solche
spontanen Aktionen zeigen, dass man sich in der
Nachbarschaft immer vertrauter fihlt und ein
toller Zusammenhalt am Entstehen ist.

Das Highlight in der Siedlung war das Sommer-
fest anfangs September. Nach einem wiederum
schwierigen Corona-Jahr waren rund 150 Bewoh-
nende motiviert, endlich ein Fest zu besuchen,
um das Zusammenleben in der Siedlung gemein-
sam zu zelebrieren und sich besser kennenzuler-
nen.

Die Arbeitsgruppe Siedlungsfest sorgte mit inrem
grossen Einsatz bei der Organisation des Som-
merfestes flr einen reibungslosen Ablauf. Beim
Aufbau und wahrend dem Fest waren viele Helfer
und Helferinnen aus der Nachbarschaft im Ein-
satz. Es gab verschiedene Parcours-Stande, damit
die Kinder beschaftigt waren und die Erwachse-
nen sich unterhalten konnten.

Am Siedlungsfest zeigte sich das aufblihen-
de Zusammenleben in der neuen Siedlung Im
Schuppis fur alle sichtbar.

Mitwirkungskommission: v.l.n.r Esther Tobler, Petra
Roth, Marion Schrade, Bojana Stanojevic, Barbara
Oberpriller und Christian Guler. Es fehlen Laura Hitz
und Mia Mrdjenovic.

Mitwirkungskommission mit neuem Personal

Nach einer Amtsdauer von drei Jahren ver-
abschieden sich Bojana Stanojevic (Saatlen),
Christian Guler (Katzenbach) und Laura Hitz
(ausserhalb Stadt Zurich) im November aus der
Mitwirkungskommission. Der BGZ-Vorstand hat
fUr die nachsten drei Jahre (2022-2024) folgende
Mitglieder gewahlt: Mia Mrdjenovic (Vertreterin
der Siedlungen ausserhalb der Stadt Zurich),
Barbara Oberpriller (Vertreterin der Siedlungen
im Stadtkreis 11) und Esther Tobler (Vertreterin
der Siedlungen im Stadtkreis 12). Der Vorstand
bedankt sich bei den bisherigen fir die wertvolle
Aufbauarbeit und heisst die neuen Mitglieder
herzlichen willkommen.




N Memoriam

Im Jahr 2021 sind folgende Mieterinnen und Mieter verstorben:

Bajraktari Fadil
Brunner Susanna
Brupbacher Ruth
Buljubasic Zeyr
BUschlen Hansruedi
Fuglistaler Fritz
Honegger Grete
Huber Otto

Imhof Margarethe
Jacoby Peter

John Margrit
Kannchen Maria
Kohler Alice
Kohlmeier Angelika
Krigel Anna-Rosa
Landis Dolores
Lang Trudy

Lorenz Ruth
Mandlehr Arnold

Meili Eduard

ZUrcherstrasse 27f
Saatlenstrasse 277
Unterfeldstrasse 43
Kronwiesenstrasse 51
Kirchenfeld 91
Luegislandstrasse 53¢
Kronwiesenstrasse 29
Unterfeldstrasse 45
Winterthurerstrasse 652
Grosswiesenstrasse 82
Kronwiesenstrasse 62
Winterthurerstrasse 624
Kirchenfeld 14
ZUurcherstrasse 25
Unterfeldstrasse 45
Altwiesenstrasse 67
Luegislandstrasse 49
Katzenbachstrasse 31
Katzenbachstrasse 31

Kronwiesenstrasse 64




Miric Zvonko
Papageorgiadis Konstantinos
Pfenninger Johanna
Ramseyer-Brunko Margrit
Sahinler Mehmed
Sebesta Hazue

Silva Maria

Stadeli Annelies

Szabo Josef

Tongi Jakob

Trutsch Karolina

Walser Jeannette

Willi Silvia

Den Angehorigen sprechen wir nochmals unser herzliches Beileid aus.

Altwiesenstrasse 61
Winterthurerstrasse 570
Altwiesenstrasse 63
Katzenbachstrasse 161
Luegislandstrasse 55
Kronwiesenstrasse 35
Winterthurerstrasse 628
Kirchenfeld 86
Winterthurerstrasse 636
Katzenbachstrasse 161
Glattwiesenstrasse 189
Grosswiesenstrasse 68

Unterfeldstrasse 43
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Lagebericht
Allgemein

Unsere Bautatigkeit befindet sich in diesen
Jahren auf einem Hochststand. Insbesondere
Erneuerungen mit den nicht aktivierbaren, wer-
terhaltenden Investitionen beeinflussen unsere
Jahresergebnisse -so auch in diesem Jahr. Es war
dieses Jahr enorm herausfordernd, eine wieder-
um schriftlich durchgefiihrte GV vorzubereiten.
Denn die Mitglieder hatten Uber das grosse
Ersatzneubauprojekt Buchwiesen abzustimmen
sowie den Vorstand zu wahlen-ganz ohne den
Austausch, der an einer Prasenz-GV maoglich ist.
Trotzdem genehmigten sie den Projektkredit mit
grosser Mehrheit und wahlten alle Vorstandsmit-
glieder, die sich zur Wahl gestellt hatten.

Das Neubauprojekt Glasi Bulach und das Ersatz-
neubauprojekt Birchstrasse gehen dem Ende
entgegen und die Erstvermietungen liefen her-
vorragend, sodass von Vollvermietung ausgegan-
gen werden kann! Die Ersatzneubauprojekte Im
Schuppis Il und Riedacker laufen auf Hochtouren
und die Erneuerung Saatlen Il konnte trotz widri-
ger Umstande und vieler Schwierigkeiten abge-
schlossen werden —am Ende zur Zufriedenheit
aller. Das Resultat kann sich sehen lassen. An den
Ersatzneubau-Projekten Buchwiesen, Neuwiesen
I und Baufeld B wird weiterhin fleissig geplant.
Die BGZ wachst weiter: von heute ca. 2‘000 auf

Mit der Bautatigkeit, die sich in
diesen Jahren auf einem Hochst-

stand befindet, steigt auch der
Kapitalbedarf.

rund 2600 Wohnungen im Jahr 2026. Unsere
kostengunstigen Wohnungen sind nach wie vor
sehr gefragt. Trotz zahlreicher Ersatzneubauten
macht der mietgunstige Altbaubestand immer
noch Uber 46 Prozent unseres Liegenschaftenbe-
standes aus.

Allgemeiner Geschéftsverlauf

Die im Berichtsjahr getatigten Investitionen von
60,8 Mio. Franken erfolgten zum grossten Teil
durch die Aufnahme von Fremdkapital - ent-
sprechend hat der Bestand an Hypotheken und
Darlehen um 61 Mio. auf insgesamt 422 Mio.
Franken zugenommen. Da wir wiederum kos-
tenbewusst gearbeitet haben, durfen wir trotz
ER-Belastung aufgrund der nicht aktivierbaren
hohen Kosten der Erneuerung Saatlen Il auf ein
finanziell solides Jahr mit positivem Abschluss
blicken. Die Staats- und Bundessteuern sind bis
und mit 2018 (Stand Berichtserstellung) gemass
den eingereichten Steuererklarungen definitiv
veranlagt worden.

Durchfiihrung einer Risikobeurteilung

Alle wesentlichen Risiken werden durch die Fach-
kommission Finanzen und Personal weiterhin
laufend erfasst/beleuchtet und beurteilt. Mittels
eines terminierten Prifplanes werden diese Risi-
ken im Jahresverlauf zT. mehrmals Uberpriaft und
bei Bedarf die notwendigen Massnahmen getrof-
fen. Der daraus entstandene Risikobericht wurde
detailliert erstellt und durch den Gesamtvorstand
gepruft und genehmigt. Aktuell sehen wir uns
von keinem wesentlichen Risiko bedroht.
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Durchfiihrung eines internen
Kontrollsystems (IKS)

Nachdem im letzten Jahr die Prifung aufgrund
der Pandemie nicht wie Ublich stattfinden
konnte, wurde im Berichtsjahr nun wie friher
nach genauem Prifplan intensiv und detailliert
die Umsetzung des IKS auf der Geschaftsstelle
gepruft. Die Prifung war erfolgreich und ergab
keine wesentlichen Abweichungen oder sich auf-
drangende Massnahmen.

Vermietungssituation

Im Jahr 2027 gab es keine Neubezuge. Fur die
Erstbezlge Birchstrasse und Glasi Bulach wird,
wie bereits erwahnt, eine Vollvermietung erwar-
tet. Bei den bestehenden Wohnungen waren mit
Ausnahme der Abbruchliegenschaften kaum
Leerstande zu verzeichnen. Weiterhin bleibt der
Leerwohnungsbestand bei den gemeinnUtzigen
Wohnungen in der Stadt Zurich dusserst tief.

Bauleitbild

Die Projektgruppe Bauleitbild 3 nahm im Fruh-
ling 2021 ihre Tatigkeit auf, begleitet von exter-
nen Fachleuten. So erwarten wir im Laufe des
Jahres 2022 das wiederum gut durchdachte und
mit vertieftem Augenmerk auf die Nachhaltigkeit
ausgearbeitete Bauleitbild 3.

Die hohen Investitionen lohnen

sich, da die Nachfrage nach gunsti-
gem Wohnraum ungebrochen ist.

Aussergewodhnliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Zum aktuellen Zeitpunkt sind keine ausser-
gewohnlichen Ereignisse bekannt, welche die
Jahresrechnung positiv oder negativ beeinflussen
wurden.

Entwicklungen

Nach der Referenzzinssatzsenkung im Jahr 2020
von 1,5 auf 1,25 Prozent gibt es aktuell keine An-
zeichen fUr eine weitere Veranderung. Nachdem
das Pilotprojekt «Individuelle Wasserabrechnung»
in der Administration und im Betrieb ruckblickend
unverhaltnismassig teuer war, wurde die Wasse-
rabrechnung im Jahr 2021 auf die im Genossen-
schaftsumfeld immer noch Ubliche pauschale
Wasserabrechnung zurlickgesetzt.

Die Fremdkapitalzinsen bewegen sich weiterhin
auf einem tiefen Niveau, wenn auch zwischenzeit-
lich mit leichten Wellen und steigender Tendenz.
Wir konnten mit unseren Banken weiterhin die
notwendigen guinstigen Hypotheken aushandeln,
was langfristig massgebend fir gute und stabile
Jahresergebnisse unserer Genossenschaft ist.
Wie eingangs bereits erwahnt, befinden wir uns in
diesen Jahren auf einem Hochststand bezlglich
Bauaktivitdten. Deshalb steigt der Kapitalbedarf
weiter an. Im Berichtsjahr 2021 bendtigten wir
insgesamt 671 Mio. Franken, und fur das Jahr 2022
rechnen wir mit zusatzlich bendtigten Mitteln von
ca. 60 Mio. Franken.

Die sich abzeichnenden Vollvermietungen in den
Ersatzneubauten zeigen, dass sich diese hohen
Investitionen lohnen, da die Nachfrage nach giins-
tigem Wohnraum ungebrochen ist.
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Im Geschéftsjahr 2021 hat das imposante Neubauprojekt Glasi in
Biilach nach und nach Gestalt angenommen.

'

Haus Niklaus

die Energiezentrale mit der Holzschnitzelheizung Fassadenarbeiten an den Hausern Oscar (links) und Maria (rechts)
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Weitblick

Im Spannungsfeld der verschiedenen Anspriiche

Die Fahigkeit, vorauszublicken, frihzeitig kinfti-
ge Entwicklungen und Erfordernisse zu erkennen
und sie richtig einzuschatzen, ist wichtig fur eine
Baugenossenschaft wie die BGZ. Denn unser
Kerngeschaft ist ein sehr langfristiges: Was

wir heute bauen oder erneuern, muss auch in
Jahrzehnten noch bestehen. Mit den drei Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit bekommt dies zusatz-
liche Brisanz.

Denn Nachhaltigkeit bedeutet, wir handeln so,
dass nachfolgende Generationen mindestens
dieselben Bedingungen antreffen wie wir heute.

Indem wir mit Weitblick bewusst in die Zukunft
schauen, Zeichen frihzeitig erkennen, Ziele defi-
nieren und entsprechende Massnahmen einlei-
ten, stellen wir unsere Weichen richtig. Dabei ist
es wichtig im Spannungsfeld der verschiedenen
Anspruche die richtige Strategie zu finden und in
all den Themenbereichen die Aspekte der Nach-
haltigkeit miteinzubeziehen.

Neue Technologien zur Verbesserung der
Energie-und Okobilanz

Eine der Kernaufgaben der BGZ ist das Bauen
und Erneuern. Dabei werden wir regelmassig

mit neuen Technologien konfrontiert, die wir
laufend auf deren Einsatzmaoglichkeit prifen. Oft
versprechen diese Neuerungen Verbesserungen
in der Energie- oder Okobilanz der Bauten oder
wahrend des Betriebes; beispielsweise:

o Kontrollierte Wohnungsltftung / Liftungs-
systeme

o Einsatz von Recyclingmaterialien

o Fassadenbegrinungen zur Verbesserung der
Gebaudeansicht und der Hitzeminderung

© Massnahmen zur Verbesserung der Biodiversi-
tat im Aussenraum

Im Betrieb erweisen sich solche neuen Techno-
logien leider haufig als sehr kosten-, zeit- und
personalintensiv.

Mit steigenden Anforderungen ans Bauen
entstehen Zielkonflikte

Die BGZ orientiert sich laufend Uber Veranderun-
gen bezlglich gesetzlicher Vorgaben oder wird
von Stadt, Kanton und Bund dariber informiert.
Es gibt Auflagen der Behdrden, die wir in unseren
Bauprojekten stark spuren. Mitunter verursachen
diese Vorgaben und Anordnungen Zielkonflikte:

o Neue erstellte Wohnungen sollen moglichst
subventionsfahig sein (das bedeutet Kos-
tenbegrenzung) und gleichzeitig moglichst
nachhaltig gebaut werden.

Einerseits verfolgt die BGZ das Ziel, nach den
Regeln der Wohnbauforderung zu bauen, so-
dass die Wohnungen dank gunstiger Bauweise
subventionsfahig und flr Menschen mit tieferen
Einkommen zuganglich sind. Andererseits sehen
wir, wie in der aktuellen Planung des Ersatzneu-
baus Neuwiesen, dass diese Kostenlimiten kaum
eingehalten werden konnen, wenn wir moglichst
nachhaltig bauen und die Umgebung fir unsere
Genossenschaftsmitglieder vielfaltig gestalten
wollen. Zudem erschwert die massive Verteue-
rung von Bau-Rohstoffen wie Holz und Metall
am Kostenziel festzuhalten.

o Die gesetzlichen Anforderungen und die An-
spruche ans nachhaltige Bauen bendtigen ver-
mehrt zusatzliche Fachleute fur die Planung
und die Ausfuhrung.

Wo fruher der Architekt und der Bauingenieur
meist die einzigen Fachplaner waren, gibt es heu-
te Landschaftsarchitekten, Heizungs-und LUf-
tungsfachplaner, Energieberater, Fachpersonen



fur die Spielplatzgestaltung und viele mehr. Zwar
steigt so die Qualitat der Bauten, doch haben
diese Fachleute auch ihren Preis. Sie verteuern
unsere Bauwerke oder schmalern das Budget fur
die ausfuhrenden Unternehmer und die Beschaf-
fung von hochwertigem Material.

Deutung gesellschaftlicher Trends

Im Alltag sind wir mit gesellschaftlichen Ent-
wicklungstrends konfrontiert. Dabei mussen

wir strategisch und bedacht Uberlegen, ob diese
Trends langfristig bestehen und der Haltung der
BGZ entsprechen.

So setzen wir uns am Beispiel Homeoffice damit
auseinander, welchen Einfluss dieser Trend auf
die kiinftige Nutzung des Wohnraumes hat. Ver-
tragt sich der Bedarf nach mehr Wohnraum mit
unseren Belegungsvorschriften? Wollen wir eine
Verlagerung des Arbeitsplatzes in die Abgeschie-
denheit der eigenen vier Wande oder stellen wir
speziell dafur vorgesehene gemeinsam nutzbare
Arbeitsraume zur Verfugung?

Oder wir fragen uns, ob wir mit dem oft aus-
gesprochenen Wunsch nach Waschtirmen in
der eigenen Wohnung die Entwicklung hin zum
anonymen Wohnen beschleunigen. Dem entge-
gengesetzt schaffen wir Begegnungszonen in
aufgewerteten gemeinsamen Waschkichen, weil
wir den genossenschaftlichen Gedanken héher
gewichten.

Wahrend der Pandemie setzten wir uns stark mit
der Digitalisierung auseinander. Nun stellt sich
die Frage, wieweit wir diese Errungenschaften
beibehalten wollen. Als Beispiel in Form einer rei-
nen digitalen Geschaftsstelle (nur noch auf einer
App oder Webseite). Oder setzen wir wie zuvor
auf personliche Kontakte vor Ort.

Entwicklung der Geschéftsstelle

Unser Weitblick erfasst noch weitere Themen,
die uns beschaftigen. Es ist strategisch unab-
dingbar und deshalb ein wichtiges Ziel, auch die
Geschaftsstelle fur zukunftige Herausforderung
fit zu machen:

o Die BGZ wachst mit ihrem Wohnungsbestand
bis ins Jahr 2026 von heute rund 2000 bis
auf etwa 2‘600 Wohnungen. Also um ca. 30
Prozent. Entsprechend bendtigen wir sukzes-
sive mehr Personal, um mit diesem Wachstum
Schritt zu halten.

o Durch die vielen Ersatzneubauten entstehen
neue Siedlungen, die zu Beginn in vieler Hin-
sicht eine intensivere Betreuung bendtigen.

o Die Komplexitat der einzelnen Funktionen
nimmt zu. «Gartchendenken» ist langst
Vergangenheit, eine abteilungsubergreifende
Denkweise und entsprechendes Handeln ist
heute die gangige Praxis.

Dies setzen wir aktuell in einem Pilotprojekt
um: Die Mitarbeitenden der Vermietung, der
Betriebe und des Fachbereichs Zusammen-
leben besprechen aufkommende Themen
ihrer Einzugsgebiete gemeinsam. So k&nnen
Unstimmigkeiten frihzeitig erkannt und unter
Einbezug der verschiedenen Sichtweisen Lo-
sungen gefunden werden.



Kostenglinstiger Wohnungsbau bleibt unser
oberstes Ziel

Unter all den vorhergenannten Einflussen, ist
und bleibt unser Kernziel der Erhalt von preis-
gUnstigem Wohnraum. Hier ist die langfristige
Planung essenziell. Denn wir fallen unsere
Entscheidungen stets in der Gewissheit, dass wir
ein Gebaude bis ans Ende seines Lebenszyklus
bewirtschaften.

Wenn wir erneuern, dann nicht um ein Haus
gewinnbringend zu verkaufen - sondern um die
Wohngqualitat zu erhalten, auf zeitgemadssen
Stand zu bringen oder womaglich zu steigern.
Deshalb verbauen wir dauerhafte Materialien
und langlebige Gerate - moglichst kostengunstig,
aber nicht billig!

So kdnnen wir unsere Wohnungen im Mietenver-
gleich mit privaten Investoren rund 1/3 gunsti-
ger anbieten —und das soll auch in Zukunft so
bleiben.

Fazit

FUr nachhaltiges Denken und Verhalten ist ein
vorausschauender Weitblick unabdingbar. Um
allen Anforderungen gerecht zu werden, mussen
viele Aspekte zu Themen wie neue Technologien,
gesellschaftliche Trends, Abwagung von Zielkon-
flikten und die Ressourcenbereitstellung bespro-
chen, bewertet und in unsere Entscheidungen
miteinbezogen werden. Dabei sind wir aber auch
offen fur die Inputs unserer Genossenschaftsmit-
glieder.

Diese oft sehr anspruchsvolle Aufgabe versucht
der Vorstand zusammen mit der Geschaftslei-
tung im Sinne unserer gesamten Baugenossen-
schaft zu l&sen - sachlich, fachlich und ausgewo-
gen -eben mit Weitblick. Diese Strategie werden
wir auch zukunftig verfolgen und freuen uns,
wenn Sie uns dafur Ihr Vertrauen schenken.
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3. Buchwiesen 1946/47 1976/78

4. Roswiesen 1947/48 1987 23 12 T 114 3

5. Altwiesen 1 1948/49 2020 12 32

6. Neuwiesen | 1949 1981 11 4 45 9 4

8. Kronwiesen | 1951 1991 13 5 79 1M

9. Winterthurer-/DUbendorferstr. 2 1952  1987/88 4 6 2

10. Kronwiesen || 1951/52 1992 4 4 9 11

11. Kronwiesen Il 3 1953/54 1994 23 6 17 9 84 16 17 6

12. Riedacker 4 1955 1980/90

13. Kronwiesen IV 1955/56 1995 10 17 34 17

14. Neuwiesen Il 1956/57 1996 5 8 24

15. Luchswiesen | 1959 1998 8 22 26 4 9 9

16. Luchswiesen Il 1959 1997 8 8 4 36 4 18

17. Gritnhalden 1966 2002 1 <)

18. Ahorn 1973 2009/10 4 12 12 12

19. Saatlen | 1974/75 2010/11 10 12 13 63 48

20. Rimlangstrasse 1 1975 2014 1 10 10 2

21. Hertenstein 1979 2013 3 3 24 4

22. Neuwiesen |l 1985 4 12 7 7 1

23. Saatlen Il 5 1986 4 2 20 18 18

24. Alte Post 1952

26. Am Katzenbach | 2007 12 14 36 39

27. Am Katzenbach Il 2010 13 13 42 40

28. Am Katzenbach |l 2013 6 3 22 14

29. Am Katzenbach IV 2015 5 30 12

30. Stadel | 2012 1 3

31. Stadel Il 2013/14 8 2 6 25 8 1

32. Wrighthouse 2014 2 36 39

33. Pfaffenlebern 2018 7 32 21 28

34. Diibendorfstrasse 25 1917 1 3

35. Am Katzenbach V 6 2019 4 12 31 29 10

36. Im Schuppis | 7 2019 12 11 13 2000 36 | 12 12 | 4

41. DUbendorfstrasse21+ 23 1942 0

Total 219 6 25 143 276 512 443 82 267 12

Fussnoten: 5 Aufstockung Nov 2021 6 Wohnungen

1 Teilabbruch Januar 2021 6 je 1 Aufenthaltsraum+Werkraum im HG55 plus Haus

2 1 Betagtenheim 7 inkl.1 Satellit der BGZ / Bei den Anlagewerten der Siedlung

3 Geschéftsstelle BGZ 36, Im Schuppis |, handelt es sich noch nicht um die definiti-

4 Abbruch April 2021 ven Werte.



Geschaftsbericht 2021 Verzeichnis der Liegenschaften 35

s S BE § ¢ £ % T . &

£ 2 s b & T EZ 8 £E&§ o £ g© g g
N N [ = o= o @ Ee] []

n o RS & AH B B2 § O @ 0% ¥ 2 3Fg 8¢ < 2z

90 20 110 110 7'885'913 33'389'940

130 130 5 8'800'000 28'014'925

32 22 22 54 1 6'859'867 14'945'000

62 62 1 4'367'620 11'916'545

95 11 11 106 1 1 9'800'000 25'136'000

8 8 1'600'000 6'586'880

24 24 2'500'000 5'753'010

155 10 10 165 1 16'859'000 39'774'690

0 0 - -

68 68 6'425'000 14201'820

36 36 3'295'340 7'267'910

70 70 1 1 7'000'000 17'990'005

70 70 6'640'000 14'627'020

15 15 3'738'700 3'680'000

36 36 8'100'000 9'465'920

7 143 143 42'500'000 43'872'800

22 22 6'400'000 8'650'000

34 34 8'400'000 11'520'000

27 27 5126'000 9'097'500

2 60 60 1 1 14'188'891 18'370'000

| 1 1'100'000 2'684'950

16 105 105 9 1 1 26 40'950'000 44'139'537

20 2 117 117 4 1 1 1 49'000'000 51'587'000

| 48 48 2 18 17'370'000 16'439'800

12 57 57 2 27 24'550'000 24'110'000

14 14 6'200'000 4'045'990

7 49 49 1 25'575'000 19'518204

81 81 5 48'900'000 29'376'930

81 81 3 1 1 43'750'000 27'973'810

3 3 950'000 712'975

| 82 82 10 1 1 1 27'670'000 27'709'950

16 124 124 12 3 1 1 40 53'880'000 49'260'000

1 1 1 1'500'000 604'580

2 1848 134 20 154 2002 0 511'881'331 622'423'691
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n Meuwiesen |
Meuwiesen Il
E Meuwiesen llI

P Am Katzenbach |
Am Katzenbach Il
] Am Katzenbach Il
2] Am Katzenbach IV
FE Am KatzenbachV

m Saatlen |
[Z1 saatlen Il

Griinhalden

[ Luchswiesen |
m Luchswiesen Il

Abbruch Januar 2021
Ersatzneubau
Riedacker

n Roswiesen a Buchwiesen

BAItwiesen E Riimlangstrasse |

ﬂ Kronwiesen | Hertenstein

n Winterthurer-/Diibendorfstrasse

m Kronwiesen Il

[T Kronwiesen i

m Kronwiesen IV

P21 Alte Post

m Im Schuppis |

Abbruch April 2021 £
Ersatzneubau =
Schuppis I

Wohnungsgrossentypen

2 6.5-Zimmer
112 5+5.5-Zimmer

483 4+4.5-Zimmer

31 1+1.5-Zimmer

419 2+2.5-Zimmer

955 3+3.5-Zimmer
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Bilanz
AKTIVEN Anhang 2021 2020
CHF CHF
Umlaufvermdgen
FlUssige Mittel 2'259'038 2'242'305
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 9'594 62'672
Ubrige kurzfristige Forderungen 75'975 116'678
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2 766'246 2'397'327
Total Umlaufvermdégen 3'110'852 4'818'982
Anlagevermdgen
Finanzanlagen 3 8'128'750 8'128'750
Sachanlagen 4 544'556'269 485'268'483
Immaterielle Werte 24254 0
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 49'200 30'300
Total Anlagevermdgen 552'758'473 493'427'533
Total Aktiven 555'869'325 498'246'515



Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1773179 90'354
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 164'350 164'350
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 5 341'675 542'867
Passive Rechnungsabgrenzungen 6 3'844'562 4'325'049
Kurzfristige Ruckstellungen 0 300'000
Total kurzfristiges Fremdkapital 6'123'766 5'422'620
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 7 443'538'162 380'908'281
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 8 14'994'612 15'175'628
Ruckstellungen 9 71'007'614 76'586'605
Total langfristiges Fremdkapital 529'540'388 472'670'514
Eigenkapital

Genossenschaftskapital 10 18'234'155 18'221'600
Gesetzliche Gewinnreserve 1'084'000 1'054'000
Gewinnvortrag 665'962 405'089
Jahresgewinn 221'054 472'691
Total Eigenkapital 20'205'171 20'153'381




CHF CHF
Mietzinsertrage 26'393'615 27'221'835
Nebenkosten 659'006 681'745
Mieterzahlungen 249'133 210'791
Ubriger Ertrag 938'963 671198
Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen 28'240'716 28'785'568
Unterhalt und Reparaturen -7'373'389 -4'460'325
Baurechts- und Pachtzinsen -47'170 -47'330
Versicherungen -203'057 -210'726
Abgaben und Gebuhren -1'477'294 -1'782'223
Einlage Erneuerungsfonds -4'196'984 -3'889'878
Liegenschaftenaufwand -13'297'894 -10'390'482
Betrieb -3'230'165 -3'150'515
Geschaftsstelle -1'553'100 -1'637'944
Personalaufwand -4'783'265 -4'788'459
BUro-und Verwaltungsaufwand -860'580 -879'997
Organkosten -166'388 -161'881
Ubriger betrieblicher Aufwand -1'026'968 -1'041'878




Einlage Amortisationskonto -7'823'132 -8'132'155
Einlage Heimfallfonds -59'194 -59'194
Abschreibungen Ubrige Sachanlagen -50'613 -84'403
Abschreibungen auf Anlagevermégen -7'932'938 -8'275'752
Zinsaufwand Hypotheken -2'382'060 -3'388'327
Zinsaufwand Darlehenskasse -455'162 -448'261
Ubriger Finanzaufwand -2'952 -3'565
Finanzaufwand -2'840'174 -3'840'153
Finanzertrag 208'444 201'549
A icher. ei . . £

usserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder 1'693'132 o
Aufwand
Direkte Steuern -40'000 -177'703




Die fur die vorliegende Jahresrechnung angewendeten Grundsatze der Rechnungslegung erfullen die
Anforderungen des schweizerischen Rechnungslegungsrechts. Die wesentlichen Abschlusspositionen
sind wie nachstehend bilanziert:

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie die Ubrigen kurzfristigen Forderungen werden
zu Nominalwerten ausgewiesen. Gefahrdete Forderungen werden wertberichtigt.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen sind zu Nominalwerten bilanziert.

Liegenschaften
Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf Stufe Siedlung, da die einzelnen Gebaude
einer Siedlung aufgrund ihrer Gleichartigkeit als Bewertungseinheit zusammengefasst werden.

Anlagevermégen
Das Anlagevermaogen wird wie folgt abgeschrieben:

Gebaude auf eigenem Land: 2 % degressiv auf Gebaude ohne Land
Gebdude auf Land im Baurecht: 0.5 % linear gemass Baurechtsvertragen
Mobiliar und Einrichtungen: 10 Jahre
Fahrzeuge: 7 Jahre
Maschinen: 5 Jahre
EDV-Anlagen: 3 Jahre
Immaterialle Anlagen 3-5 Jahre
Erneuerungsfonds

Zur Finanzierung von Grossrenovationen wird ein Erneuerungsfonds gemass den Bestimmungen der
Stadt Zurich gedufnet.



Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegenuber Dritten 26'898 22'324
Forderungen nuber Gen nschaftern
unsihand e e B34
Delkredere -28'000 -28'000
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 9'594 62'672
Aktive Rechnungsabgrenzungen
Heizkostenaufwand 740'873 706'660
Ubrige aktive Rechnungsabgrenzungen 25'373 1'690'666
Total Aktive Rechnungsabgrenzungen 766'246 2'397'327
Finanzanlagen
Aktien Logis Suisse SA 8'008'750 8'008'750
n nschaftsanteile B n nschaf
Sleeh(:zivi/cc)han;a teile Baugenossenschaft 120000 120'000
Total Finanzanlagen 8'128'750 8'128'750
Sachanlagen
Gebaude auf eigenem Land 470'363'641 467'763'583
Bebautes Land 41'537'337 41'546'477
Amortisationskonto -87'185'837 -84'173'353
Gebaude auf Land im Baurecht 11'838'700 11'838'700
Heimfallfonds -2'447'957 -2'388'763
Sachanlagen im Bau 110'283'068 50'463'910
Ubrige Sachanlagen 515109 515109
WB ubrige Sachanlagen -347'792 -297'180
Total Sachanlagen 544°556’269 485268483
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Erlauterungen zur Jahresrechnung
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2021 2020
Verrechnungssteuer Darlehenskasse 157'270 154'548
Noch nicht zurtickbezahlte Genossenschaftsanteile 0 44'600
Innerhalb eines Jahres fallige Darlehensamortisationen 181'016 181'016
Verbindlichkeiten Sozialversicherungen 0 9'010
Ubrige kurzfristige Verpflichtungen 3'389 153'693
Total uibrige kurzfristige Verbindlichkeiten 341'675 542'867
Passive Rechnungsabgrenzungen 2021 2020
Vorausbezahlte Mietzinsen 859751 936'059
Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten 1'506'155 1'575'407
Akontozahlungen Wasserkosten 0 251'363
Ubrige passive Rechnungsabgrenzungen 1'478'656 1'562'220
Total Passive Rechnungsabgrenzungen 3'844'562 4'325'049
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2021 2020
Hypotheken 406'664'975 345'229'325
Darlehenskasse 36'873'187 35'678'956
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 443'538'162 380'908'281

Darlehenskasse

Die Einlagen der Darlehenskasse werden unter dem Aspekt einer wirtschaftlichen Betrachtungs-

weise unter den langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten bilanziert, da die Gelder faktisch mit-
tel- bis langfristig zur Verfiigung stehen. Fir den Rickzug gelten betraglich und zeitlich abgestuf-
te reglementarische Kundigungsfristen, wobei die Minimaleinlagefrist in jedem Fall sechs Monate
betragt. Der Zinssatz betragt aktuell 1.25%.




Ubrige langfristige Verbindlichkeiten

Darlehen Stadt Zurich 8'070'310 8'070'310
Darlehen Kanton Zurich 6'924'302 7'105'318
Total Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 14'994'612 15'175'628
Riickstellungen

Erneuerungsfonds 64'444'423 69'281'036
Spezialfonds (versteuert) 463'191 478'466
Akquisitionsfonds (versteuert) 5'950'000 5'950'000
RUckstellungen fUr warmetechnische Gebaudesanierung

(versteuert) 0 727103
i::;iei[;;/gbe/z fur den Ruckbau der Hauser Luegisland 150'000 150'000
Total Riickstellungen 71'007'614 76'586'605

Riickzahlung der Genossenschaftsanteile

Ausscheidende Mitglieder bzw. deren Erben haben keinen Anspruch auf Genossenschaftsver-
mogen mit Ausnahme des Anspruchs auf Rickzahlung der von ihnen einbezahlten Genossen-
schaftsanteile. Die Ruckzahlung erfolgt innert drei Monaten nach Beendigung des Mietver-

haltnisses zum Bilanzwert im Zeitpunkt des Ausscheidens unter Ausschluss der Reserven und

Fondseinlagen, hochstens aber zum Nennwert.

Vorstand- und Bauentschadigungen

Vorstandsentschadigung 109'890 111'525
Bauentschadigung 180'000 180'000
Ausserordentlicher, einmaliger oder
periodenfremder Ertrag
Mehrwertsteuer Rickvergttung 2015-2020 25'373 0
Auflosung Erneuerungsfonds 573746 0
Entschadigung Landabtretung Neuwiesen 1'094'014 0
T icher, ei .

otal ausserordentlicher, einmaliger oder 1'693'132 0

periodenfremder Ertrag




Nettoauflosung stiller Reserven

Auflosung versteuerter Ruckstellungen 739'822 0

Sonstige Angaben

Zur Sicherstellung der Hypotheken und Darlehen dienen die Liegenschaften mit folgenden
Anschafftungs- bzw. Buch-und Versicherungswerten:

Hypotheken und Darlehen 422'004'953 360'750'319
Anlagewert Liegenschaften 523'739'678 521'148'760
Buchwert Liegenschaften 434'105'884 434'586'643
Gebaudeversicherungswert 622'423'691 644'653'361
Baurechtsvertrage

Grinhalden 14'619 31.12.2062
Ahorn 32'289 22.12.2033

Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung von Zinssatzrisiken auf Libor-Hypotheken werden Zinssatz-Swaps eingesetzt.
Diese dienen der Absicherung kuinftiger Cashflows und werden daher nicht bilanziert, sondern
im Anhang offengelegt:

Kontraktwert 5'000'000 5'000'000
Wiederbeschaffungswert -465'419 -661'970
Anzahl Vollzeitstellen

Anzahl Vollzeitstellen inkl. Lernende per 31.12 445 415
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Antrag des Vorstandes uber die Verwendung des Bilanzgewinnes

Geschéaftsstelle inkl. Personalaufwand 6%

Der Vorstand beantragt den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden: 2021 2020
CHF CHF
Gewinnvortrag per 1.1. 665'962 405'089
Jahresgewinn 221'054 472'691
Bilanzgewinn 887'016 877'781
Verzinsung Anteilkapital zu 1.0 % -180'535 -181'818
Einlage in gesetzliche Gewinnreserve -30'000 -30'000
Vortrag auf neue Rechnung 676'481 665'962
Mieterfranken

. Liegenschaften-Unterhalt 35%

. Versicherungen 1%

. Strom/Wasser/Entsorgung 5%

. Einlage Erneuerungsfonds 14%

Abschreibungen 26%
Zinsaufwand 10%

Ubriger Aufwand 3%



Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jah-
resrechnung der Baugenossenschaft Glattal Zu-
rich bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung und
Anhang (Seiten 38-46) fir das am 371. Dezember
2021 abgeschlossene Geschaftsjahr gepruft.

Verantwortung der Verwaltung

Die Verwaltung ist fur die Aufstellung der Jahres-
rechnung in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen Vorschriften und den Statuten verant-
wortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die
Ausgestaltung, Implementierung und Aufrecht-
erhaltung eines internen Kontrollsystems mit
Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung,
die frei von wesentlichen falschen Angaben als
Folge von Verstdssen oder Irrtimern ist. Daruber
hinaus ist die Verwaltung fur die Auswahl und die
Anwendung sachgemasser Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vornahme angemessener
Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer
Prufung ein Prifungsurteil Uber die Jahresrech-
nung abzugeben. Wir haben unsere Prifung

in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen
Gesetz und den Schweizer Prifungsstandards
vorgenommen. Nach diesen Standards haben
wir die Priifung so zu planen und durchzufihren,
dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die
Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen
Angaben ist.

Eine Prufung beinhaltet die Durchfiihrung von
Prifungshandlungen zur Erlangung von PrU-
fungsnachweisen fur die in der Jahresrechnung
enthaltenen Wertansatze und sonstigen Anga-
ben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt
im pflichtgemassen Ermessen des Prifers. Dies
schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentli-
cher falscher Angaben in der Jahresrechnung als
Folge von Verstossen oder Irrtimern ein. Bei der
Beurteilung dieser Risiken berucksichtigt der Pru-
fer das interne Kontrollsystem, soweit es fur die
Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung
ist,um die den Umstanden entsprechenden Pru-
fungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein
Prufungsurteil Uber die Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst
zudem die Beurteilung der Angemessenheit der
angewandten Rechnungslegungsmethoden, der
Plausibilitat der vorgenommenen Schatzungen
sowie eine Wurdigung der Gesamtdarstellung der
Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise eine
ausreichende und angemessene Grundlage fur
unser Prufungsurteil bilden.

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahres-
rechnung flr das am 31. Dezember 2021 abge-
schlossene Geschaftsjahr dem schweizerischen
Gesetz und den Statuten.



Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzli-
cher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anfor-
derungen an die Zulassung gemass Revisionsauf-
sichtsgesetz (RAG) und die Unabhéangigkeit (Art.
728 OR) erfullen und keine mit unserer Unabhan-
gigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.
In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3
OR und dem Schweizer Prifungsstandard 890

ZUrich, 26. Januar 2022
BDO AG

A i

Andreas Blattmann

Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte

bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben
der Verwaltung ausgestaltetes internes Kontroll-
system fur die Aufstellung der Jahresrechnung
existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag uber die
Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweize-
rischen Gesetz und den Statuten entspricht, und
empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu
genehmigen.

R. Wiy

ppa. Remo Inderbitiin

Zugelassener Revisionsexperte

Die schweizerischen Rechnungslegungsvorschriften verpflichten uns auch, einen zusatzlichen Jahres-
abschluss nach einem anerkannten Rechnungslegungsstandard zu erstellen. Wir haben deshalb einen
Jahresabschluss gemass dem Standard «Swiss GAAP FER» erstellt. Die in Buchhaltungs-Fachkreisen
gangige, fur Laien etwas sperrige Abklrzung steht fur «Swiss Generally Accepted Accounting Principles
of the Foundation for Financial Reporting Standards - Fachempfehlungen zur Rechnungslegung». Eine
nach diesem Standard erstellte Rechnungslegung soll ein aussagekraftiges, den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln. Gleichzeitig wird die
Vergleichbarkeit der Jahresrechnungen zwischen den Organisationen sowie Uber die Zeit erleichtert.

Wer sich fUr den nach diesem Standard erstellte BGZ-Jahresabschluss interessiert, findet diesen auf der
BGZ-Website oder kann ein gedrucktes Exemplar bei der Verwaltung beziehen.
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