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Stetig neue Herausforderungen

Geschitzte Genossenschafterinnen
und Genossenschafter

Im dritten Amtsjahr als Prasident kann ich Sie end-
lich zu einer ordentlichen Generalversammlung
einladen - trotz nach wie vor verriickten Zeiten.

Kaum haben wir Corona - hoffentlich - hinter uns,
beschaftigt uns der Krieg in der Ukraine. Beide
Krisen zeigen die Grenzen der Globalisierung und
des Mach- und Verftugbaren auf. Lieferengpasse
und -ausfalle, eine plotzlich ungewisse Energiever-
sorgung und massive Preissteigerungen schaffen
Verunsicherung,.

Langfristiges Planen

Die gleichbleibende Nachfrage fihrtin vielen Berei-
chen unseres Alltages zu massiven Einschrankun-
gen. Fur uns sind sie im Vergleich zum Leid in der
Ukraine bescheiden, treffen uns aber unerwartet
rasch und heftig. Flr unsere Bauprojekte heisst
das, dass wir langfristiger planen mussen, als wir
dies bereits tun.

Unsere Energiepolitik steht im Vordergrund

Unsere Organisation und den Auftritt haben wir
Uberarbeitet, nun stehen Unterhalt und Bewirt-
schaftung unserer Liegenschaften mit erneuer-
baren Energien und nachhaltigen Baustoffen im
Zentrum. Wir wollen den Verbrauch von fossilen
Brennstoffen minimieren! Unser Beschluss an der
ausserordentlichen GV, das Ersatzneubauprojekt
Hongg zusatzlich mit Fotovoltaik auszurlsten, ist
ein richtiger Entscheid.

Die UmrUstung des Heizsystems der F-Hauser im
Mutschellen mit Erdsonden haben wir zum richti-
gen Zeitpunkt ausgelost: Die Gerate stehen bereits
bei unserem Unternehmerim Lager. Die Lieferfris-
ten bewegen sich aktuell bei mehreren Monaten,
immer unter dem Vorbehalt von Lieferengpassen
der Komponenten.

Vorziehen von Investitionen

Die Lebensdauer der Olheizung fur die B-Hauser
neigt sich dem Ende zu. Wir prifen, die geplanten
Ersatzbauten Islerenstrasse 19 & 21 so mit Erd-
sonden und Warmepumpen auszurlsten, dass die
B-Hauser allenfalls noch vor dem urspriinglich ge-
planten Ersatz in 15 bis 20 Jahren mit Fernleitungen
erschlossen werden konnten.

Die Herausforderungen sind vielfaltig. Wir werden

die Losungen zusammen mit Ihnen entwickeln und
umsetzen.

Wenn Sie Fragen oder Unklarheiten haben, melden
Sie sich bitte.

0447319815 wohnen@bgim.ch

Ihr Prasident

T

Heini Pfister
Prasident BGIM



Mit hohem Tempo unterwegs

Jahresriickblick und Ausblick des Prasidenten

Die BGIM kann wieder auf ein kontinuierlich er-
folgreiches Geschaftsjahr zurtickblicken. Lassen
Sie uns auszugsweise auf die ausserordentlichen
Positionen eingehen.

Investitionen in Substanz

Die BGIM tragtihren Liegenschaften Sorge: Neben
der grossen Investition in den Umbau der Liegen-
schaften in Schlieren von tiber CHF 950°000 wurden
2021 fur weitere rund CHF 400°000 Reparatur- und
Unterhaltsauftrage fur alle drei Siedlungen an Dritt-
firmen vergeben. Die Lohn- und Sozialkosten der
Hauswarte und des Reinigungspersonals summier-
ten sich auf CHF 350°000. Damit wurden insgesamt
rund CHF 1,7 Mio. - Uber 40% der CHF 4,05 Mio.
Mietzinseinnahmen - direkt fir den Erhalt der Bau-
substanz bzw. die Steigerung der Wohnqualitat
eingesetzt.

Setzt man eine kontinuierlich ausgeglichene Jah-
resrechnung mit einem angestrebten Gewinn in
der Hohe der Anteilscheinverzinsung voraus, sind
die Bauaufwendungen die einzig variablen Kosten,
die das Geschaftsergebnis wesentlich beeinflussen
konnen. Die weiteren Kosten fir Amortisationen,
gesetzliche Einlagen in den Erneuerungsfonds,
Steuern, Verwaltungskosten, Lohne etc. fallen je-
des Jahrin ahnlicher Hohe an und verhalten sich
teilweise proportional zu den Investitionen und
Buchwerten. Diese Kosten sind nur bedingt be-
einflussbar und kdnnen daher fast als Fixkosten
betrachtet werden.

Was haben wir
2021 erreicht?

Zustimmung der a.o. Generalver-
sammlung zum Vorprojekt Hongg

Vorprojekt Hongg mit Amtern der
Stadt Zurich abgestimmt und Uber-
arbeitet

Umbau Schlieren vollstandig
abgeschlossen

Statuten BGIM revidiert

Finanzierung Umbaumassnahmen Schlieren I

Die Gesamtkosten der Umbauarbeiten in Schlie-
ren von CHF 9,1 Mio. wurden mit CHF 2,6 Mio. an
eigenen Mitteln finanziert, die Differenz von CHF
6,5 Mio. Uber eine Hypothek bei der ZKB. Von den
CHF 9,1 Mio. werden nur CHF 2,5 Mio. im Rahmen
der bescheidenen Mietzinserhohungen durch die
Mieter zurlckgeflhrt. Die restlichen Kosten werden
buchhalterisch tUber die laufenden Jahresrech-
nungen und Bezlge aus dem Erneuerungsfonds
amortisiert.

Finanzierung zukiinftiger Projekte

Der umsichtige Einsatz der Mietzinseinnahmen
ermoglicht es der BGIM, auch bei kiinftigen Baupro-
jekten erhebliche Eigenmittel einzubringen. Zum
Ende des Geschaftsjahres 2021 betragt die Liquidi-
tat trotz der Umbaumassnahmen Uber CHF 2,8 Mio.
Diese soll sorgfaltigin das Ersatzneubauprojekt in
Hongg, aber auch in die Sanierung der F-Hauser,
vorab in die klimavertragliche Energieversorgung,
investiert werden. Wir haben die finanziellen Mog-
lichkeiten dazu. Nutzen wir sie und nehmen wir
unsere Verantwortung als Genossenschaft gegen-
Uber der Gesellschaft wahr.

Verzinsung der Anteilscheine

Quasi als Belohnung fir den sehr guten Geschafts-
verlauf beantragt der Vorstand der Versammlung,
das Anteilscheinkapital wiederum zu 4% zu ver-
zinsen.

Im Versand haben Sie einen neuen Einzahlungs-
schein mit QR-Code fur die Mietzinszahlungen er-
halten. Bitte Ubergeben Sie diesen der Bank zur Er-
stellung eines Dauerauftrages. Falls Sie die Zahlung
uber Onlinebanking selbst erledigen, mussen Sie
den Dauerauftrag ebenfalls anpassen, am besten
ab sofort. Ab September 2022 werden keine ESR-
Zahlungen (oranger oder roter Einzahlungsschein)
mehrausgefihrt, was bei fehlendem Zahlungsein-
gang eine Mahnung auslost. Rufen Sie uns oder die
Siedlungsverantwortlichen an, wenn Sie mit dem
Einrichten des Dauerauftrages Mihe bekunden.
Wir helfen Thnen gerne.

__d

Neu gestalteter Eingang an der
Kampstrasse 13, Schlieren

Der neue Einzahlungsschein mit QR-Code - ab
sofort glltig und ab September 2022 Pflicht

Gemeinniitzige Zuwendung

Des Weiteren beantragt der Vorstand, turnusge-
mass das Haus Morgenstern auf dem Hasenberg
mit einer Spende von CHF 1’000 zu bertcksichti-
gen. Das Haus Morgenstern begleitet erwachsene
Menschen mit einer betreuungsintensiven Beein-
trachtigung.
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Siedlung Schlieren

Abschluss der Umbauarbeiten
in Schlieren

Im letzten Sommer haben wir die Umbauarbei-
ten in den Wohnungen nach zweijahriger Bauzeit
plangemass abgeschlossen. Die Mieter sind vom
Ergebnis begeistert. Noch bis in den Herbst hinein
wurde das Eingangsgeschoss Kampstrasse 13 mit
einem gedeckten Windfang und dem Lift ins Erd-
geschoss neu gestaltet. Das Nachhausekommen
in Schlieren bereitet Freude.

Die definitiven Baukosten von CHF 9,1 Mio. unter-
schreiten den vorsichtigen Kostenvoranschlag um
CHF 2,1 Mio. deutlich. Dieser ausserordentliche
Erfolg hat verschiedene Griinde: Kosten fur Alt-
lastensanierungen (Asbest) sind nur unwesentlich
angefallen, so dass auch die damit verbundenen
Wiederherstellungskosten des Untergrundes und
der Deckbelage niedrig gehalten werden konnten;
durch die internen Umzlge der Mieter wahrend
der Bauzeit konnten die Arbeiten in unbewohnten
Wohnungen sehr effizient durchgefiihrt werden;
und schliesslich sind mit Ausnahme der Kamp-
strasse 13 keine Aufwendungen flir Sanitarcontai-
ner angefallen. In der Bauabrechnung sind jedoch
die umbaubedingten Leerstande und Mietzins-
reduktionen von ca. CHF 165000 nicht enthalten.
Bauleiter Vukasin Muller und Stefan Tresch haben
als eingespieltes Team Hervorragendes geleistet.
Selbstverstandlich ware das ohne das tolerante
Mitwirken der Mieter so auch nicht moglich ge-
wesen.

Helle, offene Klichen
nach dem Umbau




Siedlung Schlieren

Ersatz der Briefkdsten

Aufgrund des ausgezeichneten Resultats hat der
Vorstand beschlossen, zusétzliche Investitionen zu
tatigen. Im Friihjahr 2022 werden die alten Briefkas-
ten ersetzt und gleichzeitig mit Schlosszylindern
wie an den Wohnungsturen versehen.

Kleines, aber feines Detail -
die neuen Briefkasten

BN Der neu gestaltete
Fingang der
Kampstrasse 13,
nun auch mit Lift
bis ins Erdgeschoss

Nachriistung Energiezahler und Waschtische
mit Schubladen

Inden 5 Y2-Zimmer-Wohnungen der 2008 erstellten
Kopfanbauten Kampstrasse 19, 25 und 31 wer-
den ebenfallsim Frihjahr 2022 noch Energiezahler
(Warm- und Kaltwasser) nachgertstet. Nachdem
wir alle kurzlich umgebauten Wohnungen damit
ausgerustet haben, kann es nicht sein, dass ge-
rade die grossen Familienwohnungen weiter mit
Pauschalen abgerechnet werden.

FUr den Einbau der Energiezahler missen Wasch-
tische und Plattenbelage entfernt werden. Wir ha-
ben deshalb beschlossen, neue Waschtische mit
zwei Becken und Schubladenunterbauten einzu-
bauen. Damit sind auch diese Nasszellen mit zu-
satzlichem, wertvollem Stauraum optimal genutzt.

Verbrauchsabhingige Nebenkostenabrech-
nungen in Schlieren ab 1. Juni 2022

Der Einbau der Energiezahler ermoglicht nun
eine flachendeckende, individuelle Abrechnung
der Heiz- und Warmwasserkosten. Auf eine Um-
lagerung der durch die Mieter nicht beeinflussba-
ren ,fixen“ Kosten wie z. B. Treppenhausreinigung,
Servicekosten etc. zu neuen Nebenkosten und die
entsprechende Senkung des Mietzinses wird ver-
zichtet.

Die erste Abrechnungsperiode lauft vom 1. Juni
2022 bis 31. Mai 2023. Eine Uberprifung der be-
stehenden Akonto-Kostenkomponenten hat er-
geben, dass aus heutiger Sicht keine Veranderung
erforderlich ist. Mieter, die mit den Ressourcen
haushalterisch umgehen, werden sicher profitieren.

DerVorstand beobachtet die aktuelle Entwicklung
der gestiegenen Ol- und Gaspreise und wird nach
der Abrechnungsperiode 2022 /2023 daruber ent-

scheiden, ob die monatlichen Akontozahlungen
angepasst werden mussen.

Reinigung der Fassade

Die altbekannte Thematik der gekippten Fenster-
flugel, insbesondere bei Nasszellen und Schlaf-
zimmern, beschaftigt uns nach wie vor. Unsere
wiederkehrenden Bemuhungen, dem ,Stossluften*
Beachtung zu schenken, fallen leider nicht bei allen
Mietern auf fruchtbaren Boden.

«

Im Sturzbereich der Fenster kondensiert die ent-
weichende feuchtwarme Innenluft an der Fassa-
de und bildet zusammen mit Russpartikeln in der
Aussenluft unschone graue bis schwarze Ablage-
rungen. Hinzu kommt, dass in einigen Wohnungen
ein Uberheiztes und zu feuchtes Klima herrscht,
was im Innern zu Schimmelbildung fihren kann.



Siedlung Hongg

Ersatzneubauten Hongg 2023 bis 2025

Die ausserordentliche Generalversammlung vom Sep-
tember 2021 hat das Projekt Ersatzneubauten Hongg ein-
stimmig angenommen. Das Architekturbliro Roos Archi-
tekten GmbH ist aktuell damit beschaftigt, das fir eine
Baubewilligung erforderliche Projekt in Gesprachen mit
verschiedenen Behorden im Detail zu bereinigen. Das ge-
staltete sich im Berichtsjahr nicht so einfach, waren doch
viele Behordenmitglieder coronabedingt im Homeoffice,
was die Kommunikation stark beeintrachtigte.

AARRNRIOOn0E

“un“ i

Topografie der Umgebung

Griin Stadt Zurich hat gefordert, dass die Topografie des
naturlich verlaufenden «Gringlrtels», also des gewach-
senen Terrains, beibehalten wird. Die Griinflachen sollen
zudem bis an die Fassade bzw. das schmale Schotterbett
gefihrt werden. Die Umsetzung dieser Forderungen hat
zur Neuorganisation der Wohnungen im Erdgeschoss ge-
fahrt, und auf die Fahrradrampe zwischen den Hausern
muss verzichtet werden. Neu werden die Fahrradfahrer
Uber die Tiefgarageneinfahrt zu den Abstellplatzen ge-
langen.

Markantere Baukorper, Fassadengestaltung

Das Amt fir Stadtebau hat den Wunsch gedussert, dass der
Neubau im Schnittpunkt Segantini-Michelstrasse starker
in Erscheinung tritt. Die gegen die Stadt gelegenen Ter-
rassen des Attikageschosses mussten deshalb in diesem
Bereich aufgehoben und nach hinten verschoben werden.

Die hinterllftete Fassade soll aus heutiger Sicht mit war-
tungsfreundlichen, eingefarbten «Well-Eternit»-Elementen
gestaltet werden. Das Amt fiir Stadtebau hat diese Losung
bereits genehmigt.

Zur Einleitung des Baubewilligungsverfahrens muss ein
Landschaftsarchitekt beigezogen werden, der die Umge-
bung verbindlich gestaltet. Ebenso muss ein Larmschutz-
gutachten erarbeitet werden. Beide Dokumente sind als
Bestandteile des Bewilligungsverfahrens in Arbeit.

Markanter Aufritt, um stadtebaulich
einen Akzent zu setzen

10 11



Siedlung Hongg

Gesprache mit Nachbarn und Genossen-
schaftern in Hongg

Nach Erfullung erwahnter Vorgaben kénnen wir
den Besitzern der Nachbargrundsticke das Projekt
im Frihsommer 2022 vorlegen und erkléren. Es ist
unser Ziel, die Baubewilligung ohne Einsprachen
der Nachbarn zu erhalten.

In einer weiteren Zusammenkunft mit den Genos-
senschafternin Hongg soll das angepasste Projekt
im Detail vorgestellt werden. Dieser Termin findet
ebenfalls vor den Sommerferien 2022 statt.

Baubeginn

Einem Baubeginnim Oktober 2023 steht aus heuti-
ger Sicht nichts entgegen. Die Materialbeschaffung
und -teuerung werden wir speziell im Auge behal-
ten. Mit den im Vorwort geschilderten Rahmen-
bedingungen ist mit erheblichen Beschaffungs-
schwierigkeiten und hoheren Preisen zu rechnen.

Information iiber das Bauprojekt
Das Team der Roos Architekten GmbH wird an der
Generalversammlung Uber den Stand der Arbeiten

informieren, ein Fassadenmuster vorlegen und
generelle Fragen zum Projekt beantworten.

Neuartige, wartungsarme
und langlebige Fassade

12
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SCh na pPSCh ﬁsse Stefan Treschs

Arbeit wird nicht
aus Hongg nur von Natasa

Zanella inspiziert

i

f' A i

. “.‘f* ¥

. =




Im Mutschellen wird sich in den nachsten Jahren einiges andern:
Ersatzbauten Islerenstrasse 19 & 21 (links hinten) im Stil der Oberen
Dorfstrasse 108 (links vorne) und Sanierung F-Hauser (rechts)

16

Siedlung Mutschellen

Einbau der Erdsondenheizungen 2022

Aufgrund des neuen Energiekonzeptes mit Erdsonden-
heizungen in den geplanten Neubauten werden auch die
F-Hauser mit selbstandiger Warmeerzeugung erschlossen.
Der Vorstand hatte verschiedene Szenarien gepriift und
beschlossen, die sechs F-Hauser im Rahmen seiner Ver-
gabekompetenz mit je einer separaten Erdsondenheizung
zu erschliessen und das Projekt auf das Geschaftsjahr
2022 vorzuziehen. Die Bestellungen wurden bereits im
2021 ausgeldst. Aufgrund der Lieferschwierigkeiten von
Geratekomponenten und der steigenden Heizolpreise
zahlt sich dieses Vorgehen nun doppelt aus. Erstens sind
die Aggregate bereits beim Unternehmer zum Einbau
zwischengelagert — heute missten wir mit Lieferfristen
von mehreren Monaten rechnen. Zweitens wird die Neben-
kostenabrechnung dank der Erdsondenheizung wesent-
lich entlastet.

Die Bohrarbeiten fur die Erdsonden beginnen nach den
Sommerferien 2022. Mit dem Einbau der Warmepumpen
im Keller wird eine Trennwand eingebaut und damit der
Trocknungsraum verkleinert. Die Mieter werden durch die
geplanten Eingriffe nur unwesentlich berthrt. Die Informa-
tion der Bewohner erfolgt nach Vorlage der detaillierten
Projektplanung. Die Arbeiten werden per Ende 2022 ab-
geschlossen sein.

Sanierung F-Hauser Mutschellen 2023

Wie bereits im Geschaftsbericht 2020 angekiindigt, moch-
ten wir die Kichen und Bader mit Steigleitungen in den
F-Hausern ab Friihjahr2023 analog zu Schlieren erneuern.
An der bereits sanierten Gebaudehllle sind keine Eingriffe
erforderlich. Der Standard der neuen Einbaukiichen und
Nasszellen orientiert sich in qualitativer Hinsicht an der
erfolgreichen Sanierung in Schlieren.

Das Architekturblro Markus Ackermann, Rudolfstetten,
wird das Projekt an der Generalversammlung vorstellen
und den Umbau begleiten.

Details zur Sanierung mit Antrag zum Baukredit finden
Sie auf Seite 24 des Geschaftsberichts.
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Siedlung
Mutschellen

Ausblick Ersatzneubauten
Islerenstrasse 19 & 21, 2025 bis 2027

Nach unserem Zeitplan flr die Ersatzneubauten
gemass Gestaltungsplan sollen die Ersatzneubau-
ten im Zeitraum 2025 bis 2027 realisiert werden.
Die fur eine Realisation erforderliche statutarische
Bedingungist, dass die Wohnungen ausnahmslos
per September 2025 befristet vermietet sind. Das
ist uns inzwischen gelungen.

Wir haben das Architekturblro Roos Architekten
GmbH mit der Erarbeitung eines groben Termin-
bzw. Ablauf- und Entscheidungsplanes beauftragt.
In Anlehnung an die bereits erstellte Liegenschaft
OD 108sind einige wesentliche Sachverhalte auch
aufgrund des Gestaltungsplanes bereits klar defi-
niert. Trotzdem wollen wir das Projekt angesichts
des unsicheren Umfelds frihzeitig an die Hand
nehmen. Wir mochten Sie hiermit Gber diesen
Auslosungsschritt informieren. Das Projekt wird
Eingang in die Traktandenliste der Vorstands-
sitzungen finden. An der nachsten ordentlichen
Generalversammlung vom 28. Juni 2023 soll die
Versammlung Uber das Vorprojekt und den Bau-
kredit abstimmen konnen.

18

Kompakt und markant werden die
Ersatzbauten Islerenstrasse 19 & 21 sein
(oben: die Neubauten, unten: heute)

SDre/bereych

Spielbereic
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Vision einer klimavertraglichen
Energieversorgung der B-Hauser

Dem Vorstand ist bekannt, dass die Olheizung mit
den Fernleitungen zu den B-Hadusern der oberen
Dorfstrasse 96 bis 106 (gerade Hausnummern) das
Endeihres Lebenszyklus erreicht hat. In den nachs-
ten Jahren werden wir diese veraltete Technologie
ersetzen mussen. Gemass Erneuerungsstrategie
sollen die energetisch sanierten Liegenschaften der
B-Hauser noch 15 bis 20 Jahre bestehen bleiben.

Uns widerstrebt es, angesichts der aktuellen Ent-
wicklung nochmals in den Energietréger Ol zu in-
vestieren. Ungepruft und noch im Ideenstadium
haben wir die Vision, die Liegenschaften der B-
Hauser bereits mit der Erstellung der Ersatzneu-
bauten Islerenstrasse 19 und 21 ebenfalls Uber
Erdsonden zu beheizen. Wir werden diese Idee auf
ihre Machbarkeit Uberprifen und Sie zu gegebener
Zeit wieder informieren.

Sie sehen, die Arbeit geht uns nicht aus! Ich freue
mich, diese mit einem motivierten Team weiter
vorantreiben zu dirfen, und danke allen Teammit-
gliedern - vom Vorstand Uber die Hauswarte und
das Reinigungspersonal bis hin zu den externen
Fachkraften und Handwerkern - fiir das entgegen-
gebrachte Vertrauen.

Der Dank gebuhrt selbstverstandlich auch Ihnen,
geschatzte Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter. Ohne Ihrin jeglicher Hinsicht aktives
Mitwirken an diesen Projekten ware die Umsetzung
unserer Visionen und Strategien nicht moglich.

Was steht an?

Nachrlstung Energiezahler und Wasch-
tische Kopfanbauten Kampstrasse 19, 25
und 31, Schlieren

Baubewilligungsverfahren
Ersatzneubauten Hongg

Einbau Erdsondenheizungen und
Sanierung F-Hauser Mutschellen

Planung Ersatzneubauten
Islerenstrasse 19 & 21, Mutschellen

Machbarkeitsstudie Erdsondenheizung
B-Hauser Mutschellen

Wahlen

Die Amtszeit von Natasa Zanella, unserer Siedlungsverant-
wortlichenin Hongg, lauft mit dieser Generalversammlung
ab. Sie stellt sich zur Wiederwahl und ist bereit, mit ihrem
Engagement einen wertvollen Beitrag fir das Gelingen der
Ersatzbauten zu leisten und das Tagesgeschaft, bestehend
aus Vermietungen und Unterhalt der Liegenschaften, zu
begleiten. Wir wiirden uns im Vorstand freuen, mit ihr zu-
sammen die nachsten vier Jahre das Neubauprojekt umset-
zen und naturlich das Tagesgeschaft mit seinen vielfaltigen
Aufgaben bestreiten zu kénnen.

BN Natasa Zanella

Antrage des Vorstandes:

m Wiederwahl von Natasa Zanella
fir eine weitere Amtsperiode von
4 Jahren

m Wiederwahlder Consida Treuhand
GmbH als Revisionsstelle flr weitere
4 Jahre

Seit 4 Jahren bin ich als Siedlungsverantwortliche Hongg im Vor-
stand der BGIM. Projektmassig ist viel gelaufen in dieser Zeit. Was
mir allerdings am meisten Spass macht, ist meine Kernaufgabe:
der Kontakt zu Ihnen, liebe Mieterinnen und Mieter. Deshalb stelle
ich mich gerne erneut fiir eine weitere Amtsperiode zur Verfligung.
Uber Ihre Stimme wirde ich mich sehr freuen.

Heini Pfister: «<Natasa Zanella hat sich in ihre neue Auf-
gabe mit Begeisterung hineingekniet und massgeblich zur
neuen Vision und Strategie der BGIM mit Neuausrichtung
des Vorstandes und dem Aufbau der neuen Homepage
beigetragen. Im Projekt fir die Ersatzbauten in Hongg spielt
sie eine wichtige Rolle - wir sind froh, sie dabeizuhaben und

weiter auf ihren Einsatz zéhlen zu konnen.»

cgn Sid a mmm Consida Treuhand GmbH

U H A N D

Bei der Uberarbeitung der Statuten haben wir bemerkt, dass eine
Bestatigung unserer Revisionsstelle nach den beiden letzten schrift-
lich durchgefiihrten Generalversammlungen aussteht. Die Consida
Treuhand GmbH, vertreten durch Roger Fischer, revidiert unsere
Geschafte seit mehreren Jahren, erstellt die Steuererklarungen und
pruft die Einschatzungsentscheide. Die Zusammenarbeit mit dem
Vorstand ist eingespielt. Der Verkehr mit den Steueramtern lauftim

Hintergrund ab und hat nie zu Uberraschenden Erkenntnissen gefthrt.
Der Vorstand schlagt darum vor, auch dieser langjahrigen Zusam-
menarbeit eine weitere Amtsperiode von vier Jahren hinzuzufiigen.

Heini Pfister: «Roger Fischer, Consida Treuhand GmbH,
begleitet uns seit Jahren zuverlassig und zu unserer vollen
Zufriedenheit. Wir wiirden die Weiterarbeit mit ihm ausser-
ordentlich schatzen.»
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Statutenrevision

Unter der Leitung von Philipp Hess haben wir die
Statuten revidiert und sie zeitgemass gestaltet.
Wir haben sie auf unsere Vision und Strategie an-
gepasst und mit den Musterstatuten des Verban-
des flr Wohnbaugenossenschaften abgeglichen.
Philipp Hess wird uns das Ergebnis an der General-
versammlung erlautern und Fragen beantworten.

In den Beilagen zur Generalversammlung erhal-
ten Sie den Entwurf mit einer Gegenuberstellung
der Artikel in der bisherigen und der geanderten
Fassung.

Wir bitten Sie, den Entwurfim Vorfeld der General-
versammlung als Vorbereitung fir die Diskussion
grundlich zu prifen. Der Vorstand empfiehlt, die
revidierten Statuten wie vorliegend zu genehmigen.

22

Antrag des Vorstandes:

m Genehmigung der
revidierten Statuten

oo scniiere”

318 im.C
3 \No‘ﬂ\’\eﬂ@bg\m
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BauprOjekt KﬁChen- und Badzimmer- Moderate Mietzinserh6hung

° L X] Die Mietzinserhdhung wird voraussichtlich analog
sanieru I1g F' Hauser M lItSChe“en 2023/24 der Anpassung in Schlieren ausfallen. Das heisst,
die monatlichen Aufschlage betragen CHF 75 fir
die neue Einbaukilche, CHF 40 fUr die zum Ess-
bereich hin offene Kiiche inklusive statische Mass-
nahmen und neuem Garderobenschrank sowie
CHF 65 fir die Neugestaltung des Bades.

Die Kichen- und Badzimmersanierung der F-Hau-
ser orientiert sich in qualitativer Hinsicht an der
erfolgreichen Sanierungin Schlieren. Beiden 2 1/2-
Zimmer-Wohnungen wird die Kiiche gegen den ® Genehmigung des Baukredits in der
Wohn- und Essbereich gedffnet und sie erhalten Hhe von CHE 3.1 Mio.

einen Garderobenschrank im Eingangsbereich. ’

Antrage des Vorstandes:

Antrag Baukredit und Mietzinserhohung

B Genehmigung der Mietzinserhdhungen

Der Vorstand beantragt, dem Baukredit fir die
mit monatlichen Aufschlagen wie folgt:

Sanierung der Einbauktchen und Bader tber die
Summe von CHF 3,1 Mio. sowie der Anpassung der
monatlichen Mietzinsen nach Bauvollendung bzw.
Bezug wie vor definiert zuzustimmen.

m Einbauklche: CHF 75

m zum Essbereich hin offene Kiche und
Garderobenschrank: CHF 40

) . Zuigelhilfen und Mietzinsreduktion
Beiden 2 V2 -Zimmer-Wohnun- &

gen wird die Kuche gegen den = Neugestaltung Bad: CHF 65
Wohn- und Essbereich geoffnet

Fir die Einschrankungen der Mieter aufgrund des
vorlUbergehenden Umzugs in die bereitgestellte Er-
satzwohnung wird ein Nettomietzins (exkl. Neben-
kosten) gutgeschrieben. Die BGIM stellt analog zum
Projekt Schlieren eine professionelle Umzugsfirma,
die dem Mieter bei der Umzugsaktion behilflich
sein wird.

e A= T
= D T i —
S i ] } =
KichE || /il Frotiecte B Sien | AREES
AEE [t} N A ZIMMER 1
- ;/ =
e \ TREPPENHAUS i de—
7 KORRIDOR
Kichen und Bader erhalten den

gleichen Ausbaustandard wie hier an
der Kampstrasse 11, Schlieren

WOHNEN

23-ZIMMER WHG

ZIMMER ZIMMER 2 WOHNEN

33-ZIMMER WHG
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Bilanz Jahresrechnung 2021

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Aktiven
Flissige Mittel 2’831'292.60 2'340’579.96
Fliissige Mittel 2’831°292.60 2’340°579.96
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4192.00 3'161.00
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4’192.00 3’161.00
Heiz- und Warmwasserkosten 176°974.15 156'630.80
Aktive Rechnungsabgrenzungen 3’607.80 8’500.00
Ubrige kurzfristige Forderungen 180°581.95 165°130.80
Total Umlaufvermogen 3’016’066.55 2’°508’871.76
Fahrzeuge 15°000.00 0.00
Mobile Sachanlagen 15’°000.00 0.00
Siedlung Hongg 14'323'000.00 14'323’000.00
Wertberichtigung -3'475°000.00 -3’310°000.00
Siedlung Schlieren 22'516'400.00 20’598’600.00
Wertberichtigung -4"714°400.00 -4'442°600.00
Siedlung Mutschellen 26'200°000.00 26'200°000.00
Wertberichtigung -4822°000.00 -4'497°000.00
Baukonto Mutschellen 139'324.75 69°614.00
Baukonto Hongg 69'614.39 125699.00

Immobile Sachanlagen

50°236°939.14

49°067°314.14

Total Anlagevermdogen 50°236’939.14 49°067°314.14
Total Aktiven 53’268°005.69 51’576°185.90
in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 122430.10 128°083.05
Akontozahlungen Heiz- und Warmwasserkosten 235'150.50 223'793.15
Vorauszahlungen Mieter 336'482.95 303440.40
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 694°063.55 655’316.60
Passive Rechnungsabgrenzungen 9’315.55 17°266.80
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 9’315.55 17°266.80
Total kurzfristiges Fremdkapital 703’379.10 672°583.40
Verbindlichkeiten gegentiber Banken 47'350°000.00 45'350°000.00
Erneuerungsfonds 3’895’000.00 4’256°000.00

Total langfristiges Fremdkapital

51°245°000.00

49°606°000.00

Total Fremdkapital

Genossenschaftsanteile
Gesetzliche Gewinnreserve
Freiwillige Gewinnreserve
Jahresergebnis

51’948°379.10

728°200.00
100°000.00
488'402.50

3'024.09

50°278°583.40

709'200.00
100°000.00
488°846.30

-443.80

Total Eigenkapital

1’319°626.95

1’297°602.50

Total Passiven

53’°268’005.69

51’576’185.90
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ErfOlgsreChnung Jahresrechnung 2021

in CHF 2021 2020
Nettoerlos aus Mieten 4048026.85 3'778'981.60
Betrieblicher Ertrag aus Lieferungen und Leistungen 4°048’°026.85 3’778°981.60
in Prozenten 100.00 100.00
Mietnebenkosten 136'291.65 150°320.60
Mietnebenkosten 136’°291.65 150°320.60
Unterhalt und Reparaturen 1'695'197.79 1'503'797.13
Unterhalt und Reparaturen 1°695’°197.79 1’503°797.13
Sachversicherungen 77413.85 687260.70
Sachversicherungen 77°413.85 68°260.70
Lohne Vorstand 58’800.00 173'995.50
Verwaltung und Informatik 259'437.96 86’903.54
Verwaltung und Informatik 318°237.96 260°899.04
Ubriger Betriebsaufwand 0.00 0.00
Ubriger Betriebsaufwand 0.00 0.00
Betriebsaufwand 2°227°141.25 1’983°277.47

Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen
in Prozenten

Abschreibungen

1’820’885.60
4498

-7172'069.00

1’795°704.13
47.52

-704°100.00

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern

1°048’816.60

1’091°604.13

in Prozenten 25.91 28.89
Finanzertrag 0.00 0.00
Finanzaufwand -539’855.51 -586’178.38
A.o., einmaliger und periodenfremder Aufwand/ Ertrag 1°073.00 4’398.15
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Zuwendung) -1'000.00 -1°000.00
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Auszahlung) -27°745.15 -26'660.65
Einlagen Erneuerungsfonds -472°000.00 -473°000.00
Steuern -6'264.85 -9°607.05
Jahresergebnis 3°024.09 -443.80
in Prozenten 0.07 -0.01

27



Anhang zur Jahresrechnung

in CHF 2021 2020
Nettoauflosung stille Reserven 0.00 0.00
Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt nicht Gber 10 nicht Gber 10
Beteiligungen

Keine

Kapitalanteil in Prozenten 0.00 0.00

Stimmanteil in Prozenten 0.00 0.00
Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen 0.00 0.00

Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten
mit Restlaufzeit > 1 Jahr 0.00 0.00

Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener
Verbindlichkeiten verwendeten Aktiven
Liegenschaft (Buchwert) 50'236’'939.14 44°658’584.35

Eventualverbindlichkeiten
Burgschaft 0.00 0.00

Andere vom Gesetz vorgeschriebene Angaben
Rangrlcktrittserkldrung auf Darlehen 0.00 0.00

A.o., einmaliger und periodenfremder Aufwand/Ertrag

Veréanderung Garantie und Kulanz 0.00 0.00
Veranderung Wertberichtigung 0.00 0.00
Buchgewinn aus Verdusserung von Anlagevermégen 0.00 0.00
Verschiedene unwesentliche Posten 1073.00 4'398.15

1°073.00 4°398.15
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Bericht Kontrollstelle, Genehmigung
Jahresrechnung, Entlastung Vorstand

Consida

U H A N D

An die Generalversammlung der
Baugenossenschaft IM MICHEL
8952 Schlieren

Berikon, 4. April 2022

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschrankten Revision

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der Baugenossenschaft IM MICHEL
flr das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr geprift.

Fur die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht, diese zu priufen. Wir
bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befahigung und Unabhangigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Danach ist diese Revision so zu
planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt werden. Eine Eingeschrankte
Revision umfasst hauptsachlich Befragungen und analytische Prifungshandlungen sowie den Umstanden angemessene
Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen
Ablaufe und des internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prifungshandlungenzur Aufdeckung
deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen mussten, dass die Jahresrechnung
sowie der Antrag uber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht Gesetz und Statuten entsprechen.

)
Consida Treuhand GmbH

]
Rogeg‘fi:ischer
Treuhander mit eidg. Fachausweis

Finanzplaner mit eidg. Fachausweis

Consida Treuhand GmbH Bahnhofstrasse 3 8965 Berikon tel 056 6313838 info@consida.ch www.consida.ch

Antréage des Vorstandes: B Annahme der Jahresrechnung
B Entlastung des Vorstandes
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Ergebnisverwendung Jahresrechnung 2021

in CHF 2021 2020

Antrag Beschluss
Freiwillige Gewinnreserve 488'402.50 488'846.30
Jahresergebnis 37024.09 -443.80
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Zuwendung) 1°000.00 1°000.00
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Auszahlung) 2774515 26'660.65
Teilauflosung gesetzliche Gewinnreserve 0.00 0.00
Zur Verfiigung Generalversammlung 520°’171.74 516’°063.15
Zuweisung an gesetzliche Gewinnreserve 0.00 0.00
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Zuwendung) -1°000.00 -1’000.00
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Auszahlung) -27°745.15 -26'660.65
Vortrag auf neue Rechnung 491°426.59 488’402.50

Antrége des Vorstandes: B Bruttoverzinsung des Anteilscheinkapitals zum Zinssatz

von 4% zur Verwendung des Reingewinns

B Unterstltzung des Hauses Morgenstern mit CHF 1°000
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Mieterfranken

Steuern und Abgaben

Unterhalt und Reparaturen

Schuldzinsen

Abschreibungen

Versicherungen

Energie, Wasser, Abwasser, TV

Verwaltungskosten

Einlage Erneuerungsfonds

Farbe Prozent in CHF 2021

0.2% Steuern und Abgaben 6'284.85
H 1.9% Versicherungen 77'413.85
[ | 3.4% Energie, Wasser, Abwasser, TV 136’291.65
N 7.9% Verwaltungskosten 318'237.96
| 11.7% Einlage Erneuerungsfonds 472°000.00
N 13.4% Schuldzinsen 539'855.51
| 19.2% Abschreibungen 772°069.00
H 42.2% Unterhalt und Reparaturen 1’695'197.79

100% Total 4017350.61
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BGIM-Vorstand, v.l.n.r.: Sandra Riitschi, Beatrice Heierli, Anita Schl&fli, Heini Pfister, Philipp Hess, Gallus Wolf und Natasa Zanella

Vorstand
Sandra Riitschi Beatrice Heierli Anita Schlafli Heini Pfister
Siedlungsverantwortliche Aktuarin Administrative Leitung* Prasident &
Schlieren Geschaftsfuhrer”
Kampstrasse 19 Kampstrasse 13 Wanndcherstrasse 41 Museumstrasse 9
8952 Schlieren 8952 Schlieren 8907 Wettswil 8904 Aesch
sr@bgim.ch bh@bgim.ch as@bgim.ch hp@bgim.ch
043 538 41 64 044 730 96 49 079 466 96 06 043 344 07 90

* Mitglied der Geschéftsleitung
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Philipp Hess
Stv. Geschéaftsfuhrer*

Hirtenhofstrasse 69
6005 Luzern
ph@bgim.ch
079907 64 65

Gallus Wolf
Siedlungsverantwortlicher
Mutschellen

Obere Dorfstrasse 96
8964 Rudolfstetten
gw@bgim.ch
0763841184

Natasa Zanella
Vizeprasidentin,
Siedlungsverantwortliche Hongg

Segantinistrasse 112
8049 Zurich
nz@bgim.ch

079609 60 08
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HEpE e

BGIM-Team v.l.n.r.: Stefan Tresch, Isabel Freitas, Dalibor Petkovic, Calia Freitas, Maria Mathieu, Kurt Seiler

Team
Stefan Tresch Isabel Freitas Dalibor Petkovic
Hauswart Schlieren & Reinigung Elektrounterhalt
Hongg

Kampstrasse 25
8952 Schlieren
st@bgim.ch
079964 37 75

Vielen Dank!
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Celia Freitas Maria Mathieu
Reinigung Reinigung

Heini Pfister, Prasident BGIM:

«Stefan, Isabel, Dalibor, Celia, Maria und Kurt - ihr habt
2021 einen tollen Job gemacht - nicht einfach in einem
Corona-Jahr. Herzlichen Dank fir euren Einsatz!»

Kurt Seiler
Hauswart Mutschellen

Marrengasse 7
8965 Berikon
ks@bgim.ch
079596 3023
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Baugenossenschaft IM MICHEL
Kampstrasse 33,8952 Schlieren
§ 0447319815

& wohnen@bgim.ch

& www.bgim.ch
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