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Bauen ist teuer

Geschatzte Genossenschafterinnen

und Genossenschafter

«Wieso eine gemeinnutzige 66-Quadratmeter-Woh-
nung plotzlich 2750 Franken kostet», titelte der «Ta-
gesanzeiger» am 11. April 2024. Der Artikel greift auf,
was uns seit der ausserordentlichen Generalver-
sammlungim September letzten Jahres verstarkt
beschaftigt. Er schildert anhand mehrerer Beispiele
in der Stadt Zirich, wie sich die Bodenpreise auf
die Kostenmiete auswirken. Dies ist allerdings nur
die halbe Wahrheit, wie unsere Ersatzbauten in
Hongg zeigen, bei denen der Bodenpreis keine
grosse Rolle spielt - Bauteuerung, Referenzzinssatz
und Betriebskosten haben ebenfalls eine grosse
Hebelwirkung.

In den vergangenen Jahren sind alle Parameter
zur Berechnung der Kostenmiete gestiegen. Der
Referenzzinssatz ist zurzeit 0,5% hoher als 2022.
Mit dem tieferen Satz von 1,25% (Stand 2020) wa-
ren die Wohnungsmieten Giber CHF 400, also rund
einen Sechstel, tiefer,

Die gestiegenen Anspriiche an Gebdudeautomati-
on, Altlastensanierung, energetische Massnahmen
und Einsatz klimaneutraler Energien wie PV-An-
lagen verteuern das Bauen markant. Wir bauen
keine einfachen Hauser mehr, sondern technisch
hochkomplexe, vernetzte Gebaude. Hinzu kom-
men rund 15% Bauteuerung. Die jahrlichen Be-
triebskosten von 3,25% der Bausumme tragen
ebenso zur verteuernden Hebelwirkung auf die
Nettomieten bei.

Wir walzen die Betriebskosten zumindest bei der
Erstvermietung nur reduziert auf die Mieten ab. In
den ersten flnf Jahren ist eine Baute durch Garan-
tieleistungen auf Baumangel abgesichert. Zudem

durfen in den ersten Jahren keine grossen Unter-
haltsarbeiten anfallen, sonst hatten wir unsorgfaltig
gebaut. Die Unterhaltskosten werden anfangs also
tiefer sein als die budgetierte Betriebsquote. Riick-
stellungen fur kiinftige Risiken, Leerstands- und
Verwaltungskosten, Steuern und Abschreibungen
mussen aber stets berlicksichtigt werden.

Der Vorstand wird sich mit der zunehmenden Kom-
plexitat von Bau und Finanzierung auseinanderset-
zen mussen. Den genossenschaftlichen Gedanken
im Blick, wird er professionell und verantwortungs-
voll handeln und notwendige Entscheide treffen
mussen. Dazu braucht es Fachleute wie Christian
Stockli, der sich zur Wahl in den Vorstand zur Ver-
figung stellt.

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

. 0447319815 & wohnen@bgim.ch

Ihr Prasident

T

Heini Pfister
Prasident BGIM



In hohem Takt unterwegs

Jahresriickblick und Ausblick des Prasidenten

Esistunseinmal mehr gelungen, ein kontinuierlich
gutes Geschéftsergebnis in einem anspruchsvollen
Umfeld zu erzielen.

Entspannung bei Energiepreisen

Die liquiden Mittel haben etwas zugenommen. Das
bedeutet im Umkehrschluss, dass alle liquiditats-
wirksamen Aufwendungen aus den laufenden Miet-
einnahmen bezahlt werden konnten.

Die Erhohung der Akontozahlungen flr die Neben-
kosten im Jahr 2022 haben ihre Wirkung positiv
entfaltet. Bei grossen Teilen der Mieterschaft konn-
te eine Ruckzahlung anlasslich der Abrechnungs-
periode 2022/23 ausgerichtet werden. Aufgrund
der leichten Entspannung der Energiepreise dirfte
das auch in der kommenden Abrechnungsperiode
2023/24 der Fall sein.

Die Anlagewerte der Bestandesliegenschaften sind
unverandert. Die gesetzlich zuldssigen Wertberich-
tigungen wurden in vollem Umfang verbucht, die
Buchwerte haben demzufolge abgenommen. Die
Verbindlichkeiten gegentiber den Banken blieben
unverandert.

Die Sanierungsarbeiten in den F-Hausern im Mut-
schellen wurden, wie im Vorjahr angekindigt, aus
eigenen Mitteln finanziert und direkt als Aufwand
abgeschrieben. Dartiber hinaus haben wir ca. CHF
1 Mio. Eigenkapital in das Ersatzneubauprojekt
Hongg investiert. Weiter wurden CHF 50’000 fiir
das Vorprojekt Ersatzneubau Islerenstrasse 19/21
auf dem Mutschellen ausgegeben.

Die buchhalterischen Einlagen in den Erneuerungs-
fonds sind mit Ausnahme des plafonierten Fonds
in Hongg nach gesetzlichen Vorgaben gespiesen

Wohnungswechsel 2023
B Anteil Wechsel 8%
B AnzahlWohnungen 3% (lO)

13%

Hongg*

*

Schlieren

Mutschellen

24 Wohnungen aufgrund Ersatzneubauten mittlerweile abgerissen

worden. Um ein kontinuierlich ausgeglichenes
Rechnungsergebnis zu erzielen, wurden Bezlge
aus dem Unterhaltsfonds Mutschellen verbucht.

Hohere Leerstiande

Aufgrund der Leerstande fir die mittlerweile zu-
rickgebauten Liegenschaften in Hongg und die
kommenden Ersatzbauten auf dem Muschellen
sind die Mieteinnahmen um ca. CHF 200’000 tiefer
ausgefallen.

Die Sanierungs- und Unterhaltsarbeiten betragen
netto ca. CHF 1,55 Mio. Ein Grossteil davon istin die
budgettreue Kiichen- und Badzimmersanierung
in den F-Hausern auf dem Mutschellen geflossen.

Die Sachversicherungen haben aufgrund hoher
geschatzter Gebaudeversicherungswerte zuge-
nommen.

Die Vorstands- und Verwaltungskosten haben
etwas abgenommen. Der Grund dafur liegt darin,

dass einerseits zwei Vorstandsmitglieder wegge-
fallen sind, andererseits mit dem neuen Vorstands-
mitglied Peter Gysel externe Drittleistungen nunim
Rahmen der Vorstandstatigkeit erledigt werden.

Der Finanzaufwand fur unsere Bankdarlehen ist er-
wartungsgemass gestiegen. Als einmalige Sonder-
kosten ist die Erhohung des Schuldbriefes fur die
Fremdfinanzierung der Ersatzneubauten in Hongg
mit CHF 36’000 verbucht worden.

Verzinsung Anteilscheine und Spende

Aufgrund des ausgewiesenen Erfolges beantragt
der Vorstand wiederum die Verzinsung des Anteil-
scheinkapitals mit 4%.

Der Vorstand beantragt, erstmals die Stiftung
Wohnheim Solvita in Urdorf mit einer Spende von
CHF 1’000 zu bertcksichtigen. Sie bietet Wohn- und
Arbeitsplatze fir Menschen mit Beeintrachtigun-
gen, um ihnen einen erfillten Alltag mit hoher Le-
bensqualitat zu ermoglichen.

Was haben wir 2023 erreicht?

Erfolgreiche Neustrukturierung von Vorstand und Geschaftsleitung: Integration
von Peter Gysel als Marketing- und Kommunikationsfachmann; Neuorganisation
der Geschaftsstelle Administration und Finanzen mit Vorstands- und Geschafts-
leitungsfunktion von Philipp Hess; Einbindung des «Praktikanten» Christian Stockli
fir kiinftige Vorstands- und Geschaftsleitungstatigkeit als Bau- und Unterhaltsver-
antwortlicher.

Plangemasser Start der Ersatzneubauten Hongg: Termingerechte Umsiedlung der
Genossenschafter und Beendigung der befristeten Mietverhaltnisse; erfolgreicher
Baustart mit Abbruch, Altlastenentsorgung und Baugrubenaushub; rechtzeitige
Einholung des teuerungsbedingen Nachtragskredites von CHF 3 Mio.

Sanierung F-Hauser, Mutschellen: Reibungslose Inbetriebnahme aller sechs Erd-
sondenheizungen; Kiichen- und Badsanierung der ersten drei F-Hauser mangelfrei
und im Budget abgeschlossen.




Siedlung Hongg

Hohe Bauteuerung nach Abschluss der
Planungsphase

Das im letzten Geschaftsbericht erklarte Ziel, den
Baukredit fur die Ersatzneubaute einzuhalten, ist
grundlich schiefgelaufen. Beim Eingang der ersten
Unternehmerangebote zeichnete sich bereits eine
markante Bauteuerung ab - schlussendlich lag
sie bei knapp 15% im Vergleich zum Planungsab-
schluss und zur Krediterteilung 2020. Der Vorstand
entschied, die bereits bewilligte Baute auszufiihren,
die absehbare Bauteuerung offen zu kommunizie-
ren und an der ausserordentlichen Generalver-
sammlung im September 2023 einen Nachtrags-
kredit von CHF 3 Mio. zu beantragen.

Kritische Stimmen aus Hongg verlangten eine Zu-
riickweisung des Nachtragskredits und eine Uber-
arbeitung des laufenden Projektes, um die Kosten
zu senken. Die Folgekosten eines Baustopps mit
Neuplanung, soweit unter den gesetzlichen Auf-
lagen Uberhaupt moglich, hatten allfallige Einspa-
rungen hingegen weit Ubertroffen.

Nach transparenter Prasentation der Kostenent-
wicklung und moglicher Varianten fir das weitere
Vorgehen hat sich die Versammlung flr ein Weiter-
machen entschieden und den Nachtragskredit mit
70% Ja-Stimmen genehmigt. Unsere Hausbank
hat die Krediterhohung zur Kenntnis genommen.
Sieistim Rahmen dervorgesehenen Finanzierung
abgesichert.

Kleiner Ermessensspielraum

Drei wesentliche Kostenkomponenten wirken auf
das Ersatzneubauprojekt und beeinflussen die Kos-
tenmiete: Bauteuerung, Referenzzinssatz und Be-
triebskosten. Einzig bei den Betriebskosten hat der
Vorstand einen kleinen Ermessensspielraum, wie
im Vorwort beschrieben. Der Vorstand hat diesen
Spielraum genutzt und beschlossen, die Betriebs-
quote flr die Erstvermietung auf dem Stand von
2021 zu belassen, um so die Mietzinsentwicklung
zu dampfen.

Weiter gestiegener Referenzzinssatz

Seit der ausserordentlichen Generalversammlung
im September 2023 ist der Referenzzinssatz von
1,5% auf 1,75% gestiegen. Dies muss bei der Be-
rechnung der Kostenmiete berlcksichtigt werden.
Eine Erhdhung um 0,25% fiihrt zu einer Steigerung
der Nettomietkosten um 3%. Wie sich der Referenz-
zinssatz bis zur Erstvermietung der Wohnungen
im Herbst 2025 entwickeln wird, ldsst sich nicht
abschatzen.

Arbeitsgruppe «Preisgiinstiges Wohnen»

DerVorstand nimmt die Sorgen um steigende Mie-
ten ernst und hat eine Arbeitsgruppe «Preisgtinsti-
ges Wohnen» einberufen. Sie setzt sich aus je drei
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern
pro Siedlung und drei Vorstandsmitgliedern zu-
sammen. Die Arbeitsgruppe soll diskutieren, was
preisglinstiges Wohnen in der BGIM bedeutet und
welcher Handlungsspielraum besteht. Ein erstes
Treffen hat im Mai stattgefunden.

Abbrucharbeiten in Hongg

Gelungener Baustart in Hongg

Die Bauarbeiten starteten wie geplant im Oktober
2023 - die Genossenschafter hatten neue Wohnun-
genin der Siedlung Hongg bezogen, die Mieter mit
befristeten Mietvertragen die Wohnungen frist-
gerecht verlassen.

Altlastenentsorgung

Bevor die Liegenschaften fachgerecht in ihre Be-
standteile wie Ziegel, Holz, Fenster, Turen, Jalou-
sien, Beton mit Armierungseisen, Ziegelsteine usw.
zerlegt wurden, bauten interessierte Gruppen der
Bauteilverwertung Gerate, Turen und Fenster zur
Wiederverwendung aus. Anschliessend wurden die
Altlasten entsorgt, wie zum Beispiel Plattenbelage
mit asbesthaltigem Kleber und Elektrotableaus aus
asbesthaltigem Faserzement.

Abbruch

Anschliessend wurden die Gebaude mit Baggern
in ihre Bestandteile zerlegt und die Materialien zur
Aufbereitung in die Deponie der Firma Eberhard in
Kloten abgefiihrt. Die Zu- und Wegfahrt in die Se-
gantinistrasse war eine Herausforderung; zeitgleich
mit der Baufreigabe begann die Stadt Zurich, die
Werkleitungen in der Segantinistrasse zu sanieren.
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Siedlung Hongg

Aushub

Beim Aushub des Baugrundes zeigte sich, dass
geologische Gutachten zur Bodenbeschaffenheit
tauschen konnen. Im Aushubmaterial kamen deut-
lich mehr Altlasten zum Vorschein als aufgrund
dervorgenommenen Proben vermutet. Beim Bau
der Hauser vor 70 Jahren wurde die Baugrube mit
Bauabfallen jeglicher Art geflllt und mit Erdreich
Uberdeckt. Die damals gangige Praxis racht sich
heute in Form einer teuren Entsorgung.

Das Erdreich ist teilweise lehmiger und im Bereich
der Wasseradern vom Honggerberg herunter san-
diger als vermutet. Dies bedingte einen tieferen
Aushub fUr ein verstarktes Fundament. Die Grében
flr Kanalisation und Erdsondenleitungen muss-
ten ebenfalls tiefer ausgehoben und abgestiitzt
werden. Die lehmigen Schichten wurden mit Pfah-
lungen gesichert, damit die Bodenplatte der Ge-
bdude darauf abgestellt werden kann. Mehrkosten
in sechsstelliger Hohe sind die Folge.

Blick in die Baugrube

Fundament fur den einen
der zwei Baukrane




Siedlung Hongg

Werkvertrage

Bezliglich Kosten gibt es aber auch Erfreuliches:
Die Mehrkosten beim Aushub kdnnen mit tieferen
Kosten beim Rohbau ausgeglichen werden.

Bei Drucklegung dieses Geschaftsberichts sind CHF
13 Mio. dervorgesehenen Bausumme von 19,3 Mio.
an Unternehmervergeben worden. Noch nicht aus-
geschrieben ist der Innenausbau mit Schreiner-,
Gipser-, Maler- und Schlosserarbeiten sowie den
Bodenbelagen in Keramik und Holz etc. Aus heuti-
ger Sicht kann mit der Einhaltung des Baukredites
gerechnet werden.

Unterhalt

Im Vergleich zur Neubautatigkeit wirkt der gewohn-
liche Unterhalt der bestehenden Liegenschaften
bescheiden. Nennenswert ist der Ersatz der Halo-
genleuchten in den Wohnungen durch sparsame
LED-Beleuchtungskorper.

Seit einiger Zeit beschaftigen uns zwei grosse Fens-
ter in der Liegenschaft Segantinistrasse 116, bei
denen bei Starkregen Wasser eindringt. Inzwischen
wurden die unteren morschen Rahmenteile aus-
gebaut und die Offnung zur Trocknung der Wand
offengelassen. Wie das Wasser eindringen konnte,
ist noch nicht geklart. Wir vermuten einen verdeck-
ten Baumangel, der aufgrund Verjahrung keinem
Unternehmer mehr angelastet werden kann. Der
Mangel wird im Rahmen einer Fassadensanierung
behoben werden mussen - dazu spater mehr.

Verfaulte Holzkonstruktion aufgrund des eindringenden

Regenwassers (Foto Hollenstein)
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Siedlung Schlieren

Nichts Neues aus Schlieren

Nach Abschluss aller Sanierungsarbeiten ist es in
Schlieren in baulicher Hinsicht ruhig geworden.
Samtliche Arbeiten sind dem Tagesgeschaft und
den Wiedervermietungen zuzuordnen. Erfreulich
ist, dass die Mieter sehr sesshaft sind - das gilt fir
alle drei Siedlungen.

Die wenigen Wohnungswechsel zeigen die allge-
meine Zufriedenheit mit der Wohnsituation. Das
dirfte daran liegen, dass die sanierten Wohnungen
in einem Topzustand sind und kaum vergleich-
bare Wohnungen zu tieferen Preisen am Markt zu
finden sind.

Unterbelegungen im Auge behalten

Ein Augenmerk verdient die zunehmende Unterbe-
legung von Wohnungen. Der Vorstand wird dieser
Entwicklung mit Augenmass entgegenwirken und
gegebenenfalls Alternativen vorschlagen. Junge Fa-
milien werden der alteren Generation dankbar sein.

Mit gutem Beispiel vorangegangen ist unsere Sied-
lungsverantwortliche in Schlieren: Sandra Rutschi
hat ihre grosszligige Wohnung nach dem Auszug
ihrer Kinder gegen eine kleinere eingetauscht. Sie
hat es damit einer jungen Familie ermdglicht, be-
zahlbaren Wohnraum zu mieten.
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Siedlung Mutschellen

Sanierung F-Hauser

Nachdem im Frihjahr 2023 die ersten vier Mieter
der F-Hauser ihre Ersatzwohnungen bezogen hat-
ten, gingen die Umbauarbeiten mit den Abbruch-
arbeiten des Klichenmobiliars und der Badzimmer-
einrichtungen los. Die Trennwande zwischen Kiiche
und Wohnzimmer wurden ausgebrochen, um die
Raume offen und hell zu gestalten. Die Plattenbe-
lage wurden entfernt und die Unterlagsboden so
weit wie moglich aufgegossen, um einen absatz-
freien Ubergang zwischen der offenen Kiiche und
dem Wohnzimmer der 2 Y2-Zimmer-Wohnungen
zu erhalten. Die Badewanne wurde durch eine
bodenebene Dusche mit Glastrennwand ersetzt.
Die Fallstrange wurden erneuert und die Hohl-
raume isoliert. Der Einbau von Leerrohren macht
den spateren Einbau von PV-Anlagen und deren
Koppelung mit dem Erdsonden-Warmepumpen-
system moglich.

Der Vorstand hatte vor einiger Zeit den Grundsatz-
entscheid getroffen, bei einem Umzug immer die
ganze Wohnung einer «Pinselsanierung» zu unter-
ziehen und die Bodenbeldge zu ersetzen. Mit Aus-
nahme von erst kirzlich bezogenen Wohnungen
wurden deshalb tberall Wande und Holzwerk ge-
strichen und neuer Eichenholzparkett verlegt. Die
Fensterpartien werden nicht saniert, da sie nach
der Fassadensanierungvor ein paar Jahren immer
noch in einwandfreiem Zustand sind.

Kiche (3,5-Zimmer-Wohnung), offene
Klche und Wohnen (2,5-Zimmer-Wohnung)
in den F-Hausern
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Mingelfreie Ubergabe

Dank grosszigigem Terminplan und reibungsloser
Zusammenarbeit der Unternehmer konnten die
Mieterinnen und Mieter ihre komplett sanierten
Wohnungen nach rund 8 Wochen wieder beziehen.
Wie die Rickmeldungen zeigen, sind alle vom Er-
gebnis begeistert. Das sanfte Vorgehen hatte eine
weitere positive Folge: keine Mangel bei der Bau-
abnahme.

Bis im Oktober 2023 wurden die Liegenschaften
Obere Dorfstrasse 93/95/97 saniert und Uberge-
ben. Wir mochten uns an dieser Stelle bei den
Mieterinnen und Mietern fir ihre Mitarbeit und die
reibungslose Abwicklung bedanken, auch wenn
einmal etwas Unvorhergesehenes zum Vorschein
kam. Ein kleines Dankeschon haben wir mit der
Rickvergutung eines Nettomietzinses ausgedrickt.

13



Installationen der Mieter

Immer wieder geben mieterseitig ausgefiihrte
Installationen verschiedenster Art Anlass zu Dis-
kussionen. Meist sind es sogenannte Aufputz-
Installationen von Kabelkanalen und freiliegenden
Kabelflihrungen. Die Baukommission lasst diese
konsequent auf den urspriinglichen Zustand zu-
rickbauen, um unschone farbliche oder bauliche
Ungleichheiten nach einem Auszug aus der Woh-
nung zu vermeiden.

14
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Erdsondenheizung in Betrieb

Bis zum Beginn der Heizperiode im Herbst 2023
waren alle Warmepumpen an das Heizsystem mit
Warmwasseraufbereitung angeschlossen, sodass
die Verbindung zur Fernleitung der Heizzentrale in
der Oberen Dorfstrasse 94 gekappt und stillgelegt
werden konnte. Wir sind gespannt, welche Aus-
wirkungen die neue Energiequelle auf die Neben-
kostenabrechnung haben wird. Eines haben wir

erreicht: Der Lastzug der Firma Migrol fahrt deutlich
weniger vor; einen grossen Oltank von 80°000 Litern
haben wir nicht mehr gefullt.

Die grosse Zufriedenheit mit der Sanierung und
dem neuen Heizsystem hat den Vorstand dazu
bewogen, auch die B-Hauser fir weitere 25 Jahre
zu sanieren und den geplanten Ersatz hinauszu-
schieben. Damit erhalten wir preisguinstigere Woh-
nungen. Dazu anschliessend mehr.

Bad und Wohnzimmer mit Balkon
(3,5-Zimmer-Wohnung) in den F-Hausern
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Siedlung Mutschellen

Stand der Planung Ersatzneubauten
Islerenstrasse 19 & 21

Die Bauteuerung bei den Ersatzneubauten in
Hongg hatte den Vorstand dazu bewogen, die
bewahrte Praxis fir die Ersatzneubauten Isleren-
strasse 19 & 21 zu andern - zu unsicher ist die Kos-
tenentwicklungim Bau-und Finanzsektor. Anstelle
eines Baukredits auf der Basis einer Kostenschat-
zung, hatte der Vorstand der ausserordentlichen
Generalversammlung vom September 2023 einen
Planungskredit von CHF 850’000 beantragt. So
kann das Projekt planerisch weiterentwickelt und
die Kostenschatzung mit konkreten Unternehmer-
angeboten unterlegt werden.

Der Baukredit wird voraussichtlich an der ordent-
lichen Generalversammlung 2025 zur Abstimmung
vorgelegt. Bis dahin kann auch die Finanzierung
sorgfaltig gepruft und geregelt werden.

Was steht an?

Ausfuihrung Ersatzneubauten Hongg

Die Mietzinsen hangen in diesem Projekt ebenfalls
stark von der Kostenentwicklung ab. Augenmass
ist auch hier geboten. Anders als bei der Siedlung
Hongg an bester Lage in der Stadt durfte die Ver-
mietung der Neubauwohnungen auf dem land-
lichen Mutschellen anspruchsvoller werden.

Die fiir einen Riickbau notwendigen Leerwohnun-
gen sind mit befristeten Mietvertragen per Sep-
tember 2025 sichergestellt. Voraussichtlich werden
die Mietvertrdge bis zum definitiven Baubeginn
verlangert.

Prifung Nachristung von PV-Anlagen, Schlieren

2. Etappe Sanierung Kiiche und Bad der F-Hauser, Mutschellen

Detailplanung Bauprojekt 2. Etappe Ersatzneubauten Islerenstrasse 19 & 21,

Mutschellen

Detaillierung Langfristplanung BGIM
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Vision, Strategie und Umsetzungsplanung BGIM 2040

DerVorstand hat die Vision und Strategie der BGIM  Aspekte haben wir dabei speziell betrachtet: Er-

von 2020 Uberprift, leicht erganzt und daraus eine
grobe Langfristplanung bis 2040 abgeleitet. Zwei

Vision (=Zielbild)

Wir bieten familienfreundlichen,
qualitativ hochstehenden und
preiswerten Wohn- & Lebensraum.

Wir passen den Wohn- & Lebensraum
stetig an die sich verandernden
Bediirfnisse der Gesellschaft an.

Wir pflegen in der Genossenschaft
einen personlichen Austausch und
eine offene Kommunikation
untereinander.

Die BGIM bleibt eine unabhangige,
selbstdndige und nicht
gewinnorientierte Genossenschaft.

satzneubauten und Unterhalt resp. Sanierungen.

Strategie (=Umsetzung der Vision)

Wir legen den Fokus auf drei strategische Bereiche

Bau (= was wir bieten)

+ Regelmdssige Analyse der Bediirfnisse in der Genossenschaft und auf dem Markt

« Konsequente Kurz- (3-5 J) und Langfristplanung (> 5 J), ausgerichtet auf die
Bedirfnisse der Genossenschafter und unserer Zielgruppen*

+ Ausgewogener Wohnungsmix neu/alt

« Periodische Zustandsanalysen der Liegenschaften und Ableitung der
notwendigen Massnahmen

Kommunikation (= wie wir's verkaufen)

+ Proaktive Information & Kommunikation gegen innen

« Beziehungspflege in der Genossenschaft und nach aussen**

« Sicherstellen der Nachfrage fiir unser Angebot durch einen professionellen
Auftritt nach aussen

Organisation & Finanzen (= wie wir's organisieren)

+ Vorausschauende Planung zur Sicherstellung der Finanzierung und der
Kontinuitdt im Vorstand und beim Personal

*  Zielgruppen: Mittelstandische Familien resp. Paare mit Familienwunsch, die sich lokal und in die Genossenschaft integrieren
**  Genossenschafter, Banken, Versicherungen, Dienstleister, Mitbewerber etc.

Dem Aspekt «preisgiinstiges Wohnen» wird mit dem Zusatz eines ausgewogenen
Mixes von Alt- und Neubauwohnungen in der Strategie Rechnung getragen

Ersatzneubauten

Aufgrund des Lebenszyklus von Gebauden werden
Ersatzbauten mit der Zeit nétig. Im Wesentlichen
belasten diese eigen- und fremdfinanzierten Bau-
vorhaben die laufende Jahresrechnung nicht. Wir
gehen davon aus, dass die kiinftigen Mietertrage
die Kosten vollstandig amortisieren. Fur die Rea-
lisierung muss Eigenkapital mit Gberschissigen
flissigen Mitteln gebildet werden, die Gber Wert-
berichtigungen und Ruckstellungen in den Er-
neuerungsfonds erzielt werden. Sie belasten das
Jahresergebnis rein buchhalterisch.

Unterhalt und Sanierung

Qualitativ hochstehender und preiswerter Wohn-
raum muss unterhalten und von Zeit zu Zeit saniert
werden, um auf dem Markt attraktiv zu bleiben.
Dazu gehoren auch Investitionen in PV- Anlagen,
Regenwassertanks, Erdsondenheizungen und
zusatzliche Warmedammungen, welche die Miet-
nebenkosten entlasten.

Unterhaltsinvestitionen tatigen wir aus Rechnungs-
Uberschussen. Sie sind steuerlich abzugsfahig und
nicht wertvermehrend. Die Mieter profitieren so
von einer gesteigerten Wohnqualitat, ohne die
Kosten vollumfanglich Gber Mietzinserh6hungen
bezahlen zu mussen.
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Sorgfiltige Planung

Gestaltungspléne, Bauvorhaben und die Finanzie-
rung haben einen langen Planungshorizont. Jeg-
liche Bau- oder Sanierungstatigkeit muss sorgfaltig
und friihzeitig geplant werden. Unsere Statuten
verlangen, dass die Genossenschafter weiterhin in
der BGIM wohnen kénnen. Dies setzt entsprechen-
de Ersatzwohnungen wahrend der Bauzeit voraus.
Diese schaffen wir mit freigewordenen Wohnungen,
die wir abgestimmt auf die Bauplanung befristet
vermieten.

Planung 2040

24 25 26

Sanierung
F-Hauser
Mutschellen

Ersatzbauten
Hongg —
Ersatzbauten
19/21
Mutschellen

~April 26

Heizungen,
Garagensanierung

I_ ﬂch offi 'I

Sanierung
B-Hauser
Mutschellen

Geb.hiille &
San. S116;
112/14 Hongg

Ersatzbauten
Schlieren «?»

* 56 Wohnungen, 9 Eingange/Etappen -> 3 Etappen
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27

+ PV-Anlagen noch offen

Ausgewogener Wohnungsmix

Der Vorstand hat in seinen langfristigen Uberle-
gungen insbesondere das preisglinstige Wohnen
berlicksichtigt. Dieses lasst sich mit einem aus-
gewogenen Mix aus Alt- und Neubauwohnungen
gewahrleisten. In Hongg ist dies mitden inzwischen
rund 15-jahrigen Gebauden der Segantinistrasse
112/114/116 der Fall.

In der Siedlung Schlieren sind alle sanierten Woh-
nungen mit moderaten Nettomieten auf dem

28 29 30 31 32 33

Friihjahr 28

+ PV-Anlage OD 108 noch offen

Sanierung
- 4

Hinterliiftete Fassade,
Kiichen & Bader

Sanierung

34 35

+ PV-Anlagen noch offen

Gebaudehiille 112/114

Markt. Auf dem Mutschellen haben wir mit dem
Gestaltungsplan, mit Ausnahme der F-Hauser,
einen kontinuierlichen Ersatz der Liegenschaften
vorgesehen. Als Nachstes steht die 2. Etappe mit
den Ersatzneubauten der Islerenstrasse 19/21 an.
Um auch hier ein Gleichgewicht zu wahren, wird
die vorgesehene 3. Etappe, der Ersatz der B-Hau-
ser, hinausgeschoben. Wie bereits erwahnt sollen
die B-Hauser deshalb fir weitere 25 Jahre saniert
werden und als gunstiger Wohnraum erhalten blei-
ben. Der Gestaltungsplan hat unbefristete Gultig-
keit, sodass nach Ablauf der etappenweise Ersatz
spater wieder geprift und umgesetzt werden kann.

36 37 38 39 40

Innensan. Innensanierung
116 112/114

P-4 — — A

“Ersatzbauten
~10 Jahre bis 45/50

Planung/ldeen

Projektkredit Heizungsersatz
B-Hauser Mutschellen

Als Sofortmassnahme aus der Langfristplanung
wollen wir die Warmeverteilung mit Fernleitungen
der Olheizung durch drei Erdsondenheizungen mit
Warmepumpen und Wasserenthartungsanlagen
fr je 18 Wohneinheiten ersetzen.

Die Erdsonden werden so platziert, dass sie auch
fir die kinftigen Ersatzbauten nutzbar sein wer-
den. Die Bohrtiefen reichen aus heutiger Sicht aus,
um die mit Minergie P geplanten Ersatzneubauten
mit der erforderlichen Heizenergie zu versorgen.
Moderne Warmepumpenaggregate haben eine
Lebensdauervon 25 bis 30 Jahren, was in die Lang-
fristplanung passt. Um den Ersatz der Olheizung
in den B-Hadusern in den nachsten zwei Jahren
vorantreiben zu konnen, beantragt der Vorstand
einen Projektkredit von CHF 1,1 Mio.

Grobplanung der Ersatzneubauten
(rot) und Sanierungen (blau) bis 2040

Antrage des Vorstandes:

Der Vorstand beantragt, fir den Einbau
von Erdsonden mit drei Warmepumpen-
aggregaten und Wasserenthartungs-
anlagen in den B-Hausern (analog den
F-Hausern) einen Projektkredit von CHF
1,1 Mio. zu genehmigen.
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Wahlen

Heini Pfister: «Ich habe Sandra in den letzten zwolf Jahren als zuver-
lassige und engagierte Vorstandskollegin kennengelernt. Das stark wech-
selnde Pensum zwischen intensiven Umbauarbeiten und ruhigeren Zeiten
bendtigt ein sehr flexibles Engagement zu tblichen Geschaftszeiten. Die
verschiedenen Interessen der Bewohner unter einen Hut zu bringen, ist
ein schwieriges Unterfangen. Oftmals muss Sie Gibergeordnete Interessen
der BGIM bzw. des Vorstandes vertreten, die auch mal von den eigenen
Uberzeugungen abweichen kénnen. Auf zwischenmenschlicher Ebene
dirfte es eine der schwierigsten Aufgaben im Vorstand sein.»

Die vierjahrige Amtszeit von Sandra Rutschi lduft
mit der Generalversammlung 2024 aus. Sie ist Sied-
lungsverantwortliche in Schlieren und damit ein
wichtiges Bindeglied zwischen den Genossenschaf-
tern und dem Vorstand. Sie ist fir die Vermietung
der Wohnungen verantwortlich. Zusammen mit
Hauswart Stefan Tresch initiiert sie die erforder-
lichen kleinen Unterhaltsarbeiten bei Wohnungs-
wechseln und ist Ansprechpartnerin fiir das Reini-
gungspersonal und die externen Unterhaltsfirmen.
Sandra Rutschi stellt sich flr eine weitere Amts-

periode von vier Jahren zur Verflgung. . .
Sandra Rutschi

Vorstellung Sandra Riitschi Erganzung des Vorstandes

In drei Jahren duft die Amtszeit des Prasidenten und Bauverantwortlichen Heini
Pfister ab. Es ist Zeit, den Nachfolger als Bau- und Unterhaltsverantwortlicher im
Vorstand zu integrieren und mit dem Tagesgeschaft vertraut zu machen, damit die
Stabsiibergabe nahtlos erfolgen kann. Neue Projekte sollen durch das neue Vor-

Sandra Riitschi: Wie die Zeit vergeht. An der GV
2012 wurde ich in den Vorstand der Baugenossen-
schaft IM MICHEL gewahlt. Seither hat sich vieles
verandert. Einige Vorstandsmitglieder sind in die-

sen Jahren ausgetreten, neue sind dazugekommen.
Auch die Arbeitvon uns Siedlungsverantwortlichen
hat sich weiterentwickelt. Wir sind das «Sprach-
rohr» zwischen den Mietern und dem Vorstand
und managen alles rund ums Thema Vermietung.
Das betrifft alle Arbeiten vom Eingang einer Kiindi-
gung bis zur Schlussabrechnung: Suche geeigneter
Nachmieter, Flihren von Mietergesprachen, Orga-
nisieren und Durchftihren von Wohnungsbesichti-
gungen, Erstellen von Mutationsmeldungen an die
Geschaftsstelle, Wohnungsabnahmen, Aufbieten
von Handwerkern und Wohnungstbergaben.
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Seit einiger Zeit werden neue Mieter nur noch vom
Siedlungsverantwortlichen und dem zustandigen
Siedlungshauswart ausgewahlt. Diese Vereinfa-
chung der Arbeitsablaufe und die Zusammenarbeit
mit Stefan Tresch schatze ich sehr. Besonders am
Herzen liegt mir auch der Austausch mit Ihnen,
unseren Mieterinnen und Mietern. Ihre Anliegen
und Winsche sind fiir mich von grosser Bedeutung.
Ich setze mich stets daflir ein, dass wir gemeinsam
eine lebenswerte und harmonische Gemeinschaft
schaffen. Ich schaue gerne auf diese lehrreiche
Zeit zurlck. Ich wirde mich sehr freuen, vier wei-
tere Jahre im Vorstand der Baugenossenschaft IM
MICHEL tatig sein zu dlrfen und gemeinsam mit
lhnen und dem Vorstand unsere drei Siedlungen
Schlieren, Hongg und Mutschellen weiterzuentwi-
ckeln. Ich bin Uberzeugt, dass wir mit einer wert-
schatzenden Zusammenarbeit und gegenseitigem
Respekt auch in Zukunft erfolgreich sein werden.
Vielen Dank fir Ihr Vertrauen und lhre Unterstit-
zung.

standsmitglied verantwortlich begleitet werden.

Aufgaben

Die vielfaltigen Aufgaben des Bau- und Unterhaltsverantwortlichen beginnen dort, wo
die kleinen Unterhaltsarbeiten durch die Siedlungsverantwortlichen enden. Umfassende
Kenntnisse der Liegenschaften und deren Substanz sind unerlasslich. Sie missen deshalb
regelmassig auf ihren allgemeinen Zustand Uberprift werden. Der regelmassige, beinahe
tagliche Austausch mit den Siedlungsverantwortlichen und den Hauswarten ist Voraus-
setzung flr eine erfolgreiche Bewaltigung der Aufgaben zur Zufriedenheit der Bewohner.

Das Marktumfeld ist hinsichtlich neuer Technologien und deren sinnvolle Integration in
unsere Bauten zu beurteilen. Wo erforderlich sind Sanierungsarbeiten zu initiieren und
entsprechend zu beantragen.

Kinftige Ersatzneubauprojekte sind als Bauherrenvertreter eng zu begleiten. Dazu gehort
die finanzielle Uberwachung in enger Zusammenarbeit in der Geschaftsleitung sowie mit
externen Mitwirkenden wie Architekten, Bauleiter, Banken und Behorden. Nicht zu unter-
schatzen ist die Kontaktpflege zu Unternehmern und Lieferanten.




Anforderungsprofil

Die Funktion des Bau- und Unterhaltsverantwortlichen setzt fundiertes fachliches Wissen
im Bauen, Renovieren und Finanzieren voraus, um glaubwirdig mit Genossenschaftern,
externen Beratern und Behorden kommunizieren zu kdnnen. Die Fahigkeit, notwendige
Entscheide zur Abwendung von Schaden und Gefahr rasch zu treffen und in der Nachbe-
arbeitung auch vertreten zu konnen, ist unabdingbar. Die Aufgabe setzt einen flexiblen
Einsatz personlicher Ressourcen als Unternehmer voraus.

Christian Stockli ist diese Person. Wir haben ihn im vergangenen Jahr im Vorstand als
«Praktikanten» kennen und schatzen gelernt. Mit seiner beruflichen und menschlichen
Qualifikation ist er die geeignete Erganzung des Vorstandes. Wir sind Uberzeugt, dass er
die kiinftigen baulichen Belange der BGIM im Sinne der Genossenschaft fihren und die
grossen anstehenden Aufgaben zusammen mit dem Vorstand zur Zufriedenheit aller Ge-
nossenschafter l6sen kann.

Vorstellung Christian Stockli

Philipp Hess: «Ich durfte Christian im Zusammenhang mit einer Stock-
werkeigentimergemeinschaft vor rund acht Jahren kennenlernen. Er war
bereits dort stark in der Immobilienbranche verwurzelt und konnte mit
seinem fundierten Wissen die Gemeinschaft zielfihrend beraten. Nebst
seinen beruflichen Qualifikationen hat sich Christian mit seiner offenen
und kommunikativen Art gutin den Vorstand integriert. In der letzten Amts-
periode von Heini Pfister kdnnen wir mit Christian Stockli einen qualifizier-
ten Nachfolger aufbauen, der Projekte zielorientiert initiieren, betreuen
und abschliessen kann.»

Christian Stockli: Im Februar 2023 fiihrte ich erste Gesprache mit Heini Pfister
Uber eine zukinftige Mitgliedschaft im Vorstand der Baugenossenschaft IM MICHEL
mit der Moglichkeit, spater als Geschéftsleitungsmitglied das Ressort «Leiter Bau
und Unterhalt» zu Gbernehmen.

Das Aufgabengebiet und die Zusammenarbeit mit den anderen Vorstands- und
Geschaftsleitungsmitgliedern fand ich auf Anhieb sehr interessant. Auch das be-
stehende Immobilienportfolio mit den spannenden Bestandsliegenschaften und
den geplanten Neubauprojekten faszinierte mich sehr. Der Entscheid, aktiv in der
Baugenossenschaft IM MICHEL mitzuwirken, war fir mich deswegen rasch klar, und
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ich durfte bereits im Juli 2023 an einer ersten Kick-
off-Sitzung und ab September 2023 an der ersten
Vorstandssitzung als «Praktikant» teilnehmen.

Durch meinen beruflichen Werdegang bringe ich
die notwendigen Voraussetzungen mit, die zu-
kinftigen Bauprojekte der Baugenossenschaft
IM MICHEL seitens Bauherrschaft professionell zu
vertreten; denn heute ist das Erstellen eines Ge-
baudes schon lange kein standardisierter Prozess
mehr, sondern jeder Bau ein «Prototyp». Da ist es
unabdingbar, das notwendige Wissen fir die Be-
gleitung von Neubau- und Sanierungsprojekten
mitzubringen. Dies ist in der aktuellen Zeit enorm
wichtig, um in einem unsicheren Umfeld fir Stabili-
tat und Kontinuitat zu sorgen.

Meine berufliche Karriere hat klassisch mit einer
Lehre als Hochbauzeichner in einem kleinen Archi-
tekturburo gestartet. Bereits dort wurde ich gefor-
dert und durfte schon sehr frih die Planung von
Bauprojekten von A bis Z tbernehmen, wahrend
Schulkollegen noch immer mit «Ubungsaufgaben»

beschaftigt waren. Wahrend meines Architektur-
studiums an der Fachhochschule in Winterthur
habe ich das Unternehmertum in mir entdeckt
und nebenbei schon eigene Projekte als Architekt
ausgefiihrt. Die Auftrage gingen Uber Projektie-
rungs- und Planungsauftrage bis hin zur Realisie-
rung meines ersten Eigenprojektes einer kleinen

Uberbauung mit 5 Einfamilienhdusern, in welchem

ich auch die Rolle eines Totalunternehmers tber-
nommen habe. Fir mich war klar, dass ich nach

dem Studium irgendwann eine Flihrungsposition
in einem KMU innehaben mochte, und ich konnte
mich mit meinem Ehrgeiz so stetig weiterentwi-
ckeln. Aktuell bin ich in der Geschaftsleitung einer
renommierten Generalunternehmung in der Re-
gion Aargau / Zlrich tatig und leite dort die Ausfih-
rungsabteilung mit 45 Personen. Zwischenzeitlich
durfte ich diverse Weiterbildungen im Wirtschafts-
und Fuhrungsbereich absolvieren, welche mich
in meiner Fuhrungsposition sehr gestarkt haben.

Gerne stelle ich mich zur Wahlin den Vorstand und
wlrde mich Uber lhre Stimme sehr freuen.

s Christian Stockli

Antrage des Vorstandes:

B Wiederwahlvon Sandra Ritschi
in den Vorstand der BGIM fiir
eine weitere Amtsperiode von
4 Jahren

B Wahl von Christian Stockli in

denVorstand der BGIM fiir eine
Amtsperiode von 4 Jahren
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Bilanz Jahresrechnung 2023

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Aktiven
Flissige Mittel 3'661°375.53 3'328°870.38
Fliissige Mittel 3’661°375.53 3’328’870.38
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2’703.90 6'299.25
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2°703.90 6°299.25
Heiz- und Warmwasserkosten 16861740 332°913.10
Aktive Rechnungsabgrenzungen 81°029.00 587799.60
Ubrige kurzfristige Forderungen 249°646.40 391°712.70
Total Umlaufvermogen 3’913°725.83 3°726’882.33
Fahrzeuge 5'500.00 9°000.00
Mobile Sachanlagen 5’500.00 9°000.00
Siedlung Hongg 14°323°000.00 14°323°000.00
Wertberichtigung -3'798°000.00 -3'638’000.00
Siedlung Schlieren 22°516'400.00 22°516'400.00
Wertberichtigung -5244400.00 -4°981°400.00
Siedlung Mutschellen 26'200°000.00 26'200°000.00
Wertberichtigung -5458°000.00 -5'142°000.00
Baukonto Hongg 1'494°683.70 491'976.95
Baukonto Mutschellen 200'234.70 150°389.39
Immobile Sachanlagen 50°233’918.40 49°920°366.34
Total Anlagevermogen 50°239’418.40 49°929’°366.34
Total Aktiven 54’153’°144.23 53’656°248.67
in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Passiven
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 77594.95 70°878.85
Akontozahlungen Heiz- und Warmwasserkosten 420'895.20 328°016.30
Vorauszahlungen Mieter 354°235.81 381°005.75
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 852’725.96 779°900.90
Passive Rechnungsabgrenzungen 1'000.00 4000.00
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 1°000.00 4°000.00
Total kurzfristiges Fremdkapital 853°725.96 783°900.90
Verbindlichkeiten gegentliber Banken 47°350°000.00 47°350°000.00
Erneuerungsfonds 4'615°000.00 4197°000.00

Total langfristiges Fremdkapital

51’965’°000.00

51’547°000.00

Total Fremdkapital

52’818°725.96

52°330°900.90

Genossenschaftsanteile 710'755.00 721°200.00
Gesetzliche Gewinnreserve 100°000.00 100°000.00
Freiwillige Gewinnreserve 504°147.77 491'426.59
Jahresergebnis 19°515.50 12'721.18
Total Eigenkapital 1’334°418.27 1’325’347.77

Total Passiven

54°153’144.23

53°656°248.67
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ErfOIgsreChnung Jahresrechnung 2023

in CHF 2023 2022
Nettoerlds aus Mieten 4009°212.10 4'211'514.50
Betrieblicher Ertrag aus Lieferungen und Leistungen 4°009°212.10 4°211°514.50
in Prozenten 100.00 100.00
Mietnebenkosten 104°675.65 97°389.25
Mietnebenkosten 104°675.65 97’389.25
Unterhalt und Reparaturen 1’550'156.73 1'937°189.97
Unterhalt und Reparaturen 1°’550°156.73 1’937°189.97
Sachversicherungen 85'694.25 71’665.90
Sachversicherungen 85’694.25 71°665.90
Léhne Vorstand 59°000.00 60°000.00
Verwaltung und Informatik 265'338.34 277483.50
Verwaltung und Informatik 324°338.34 337483.50
Ubriger Betriebsaufwand 0.00 0.00
Ubriger Betriebsaufwand 0.00 0.00
Betriebsaufwand 2’°064°864.97 2’443°728.62
Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen 1°944°347.13 1’767°785.88
in Prozenten 48.50 41.98
Abschreibungen -142°500.00 -756'000.00
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 1°201’847.13 1°011°785.88
in Prozenten 29.98 24.02
Finanzertrag 2°952.17 0.00
Finanzaufwand -577°002.15 -534’362.56
A.0., einmaliger und periodenfremder Aufwand/ Ertrag -35'966.05 44°146.91
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Zuwendung) -1°000.00 -1'000.00
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Auszahlung) -27°741.95 -28'146.55
Finlagen Erneuerungsfonds -528'000.00 -472°000.00
Steuern -15°573.65 -7'702.50
Jahresergebnis 19°515.50 12’721.18
in Prozenten 0.49 0.30

25



Anhang zur Jahresrechnung

in CHF

2023

2022

Nettoauflosung stille Reserven

0.00

0.00

Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

nicht Uber 10

nicht Uber 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) 50’233'918.40 49°920°366.34
Eventualverbindlichkeiten
Birgschaft 0.00 0.00
Andere vom Gesetz vorgeschriebene Angaben
Rangricktrittserklarung auf Darlehen 0.00 0.00
A.o., einmaliger und periodenfremder Aufwand/Ertrag
Verénderung Garantie und Kulanz 0.00 0.00
Verénderung Wertberichtigung 0.00 0.00
Buchgewinn aus Verdusserung von Anlagevermogen 0.00 0.00
Verschiedene unwesentliche Posten -35'966.05 44'146.91
-35’966.05 44’146.91
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Bericht Kontrollstelle, Genehmigung
Jahresrechnung, Entlastung Vorstand

Consida

U H A ND

An die Generalversammlung der
Baugenossenschaft IM MICHEL
8952 Schlieren

Berikon, 25. Marz 2024

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschrankten Revision

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der Baugenossenschaft IM MICHEL
flir das am 31. Dezember 2023 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

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

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

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

Consida Treuhand GmbH

Roger Fischer
Treuhdnder mit eidg. Fachausweis
Finanzplaner mit eidg. Fachausweis

Beilagen

»  Bilanz, Erfolgsrechnung, Anhang
»  Antrag Uber die Ergebnisverwendung

Consida Treuhand GmbH Bahnhofstrasse 3 8965 Berikon tel 056 63138 38 info@consida.ch www.consida.ch

Antrage des Vorstandes:  ® Annahme der Jahresrechnung

® \ortrag des Jahresgewinns auf das neue Geschaftsjahr
B Entlastung des Vorstandes
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Ergebnisverwendung anesrechnung 2023

in CHF 2023 2022

Antrag Antrag
Freiwillige Gewinnreserve 504’'147.77 491'426.59
Jahresergebnis 19’515.50 12'721.18
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Zuwendung) 1°000.00 1°000.00
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Auszahlung) 27°741.95 28'146.55
Teilauflosung gesetzliche Gewinnreserve 0.00 0.00
Zur Verfiigung Generalversammlung 552’405.22 533°294.32
Zuweisung an gesetzliche Gewinnreserve 0.00 0.00
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Zuwendung) -1’000.00 -1’000.00
Verzinsung Genossenschaftskapital (Anteil Auszahlung) -27°741.95 -28'146.55
Vortrag auf neue Rechnung 523’°663.27 504°147.77

Antrage des Vorstandes: B Bruttoverzinsung des Anteilscheinkapitals zum Zinssatz von
4% zur Verwendung des Reingewinns

B Unterstutzung des Vereins Wohnheim Solvita mit CHF 1’000
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Mieterfranken

Unterhalt und Reparaturen
Schuldzinsen

Abschreibungen

Einlage Erneuerungsfonds

Verwaltungskosten
Energie, Wasser, Abwasser, TV

Versicherungen

Steuern und Abgaben

Farbe Prozent in CHF 2023
| 0.4% Steuern und Abgaben 5'573.65
H 2.2% Versicherungen 85'694.25
[ | 2.7% Energie, Wasser, Abwasser, TV 104°675.65
| 8.3% Verwaltungskosten 324'338.34
H 13.4% Einlage Erneuerungsfonds 528'000.00
| 18.9% Abschreibungen 742'500.00
N 14.7% Schuldzinsen 577°002.15
| 39.5% Unterhalt und Reparaturen 1'550’156.75

100% Total 3'927°940.79

Vorstand, Geschaftsleitung und Hauswartung

Philipp Hess Peter Gysel
Vorstand & stv. Geschéftsflihrer Vorstand & Mitglied Geschéftsleitung
Finanzen & Administation Kommunikation & Marketing
ph@bgim.ch /079 907 64 65 pg@bgim.ch /079 597 42 23

Sandra Riitschi Heini Pfister Gallus Wolf
Vorstand Prasident Vorstand & Geschaftsfiihrer Vorstand
Siedlungsverantwortliche Schlieren Bau & Unterhalt Siedlungsverantwortlicher Mutschellen
sr@bgim.ch /079 481 52 07 hp@bgim.ch /079 355 53 94 gw@bgim.ch /076 384 11 84

Natasa Zanella Christian Stockli
Vizepréasidentin Vorstand Praktikant Vorstand/Geschéftsleitung
Siedlungsverantwortliche Hongg Bau & Unterhalt
nz@bgim.ch /079 609 60 08 cs@bgim.ch /079 587 32 31

Stefan Tresch Kurt Seiler
Hauswart Hauswart
Siedlungen Schlieren & Hongg Siedlung Mutschellen
st@bgim.ch /079964 37 75 ks@bgim.ch /079 596 30 23



K. Seiler |. Freitas

C. Stockli P. Hess G. Botic

Vorstand & Team

Heini Pfister
Prasident Vorstand &
Geschaftsflhrer

Bau & Unterhalt
hp@bgim.ch
0793555394

Kurt Seiler
Hauswart
Siedlung Mutschellen

ks@bgim.ch
079596 30 23
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Philipp Hess
Vorstand & stv. Geschéftsfihrer
Finanzen & Administation

ph@bgim.ch
079907 64 65

Christian Stockli
Praktikant

Vorstand/ Geschaftsleitung
Bau & Unterhalt
cs@bgim.ch

0795873231

.Pfister ~ P.Gysel  N.Zanella S.Ritschi

Peter Gysel
Vorstand & Mitglied Geschaftsleitung
Kommunikation & Marketing

pg@bgim.ch
0795974223

Isabel Freitas
Reinigung

Gordana Botic
Reinigung

G.Wolf M. Mathieu S.Tresch

Natasa Zanella
Vizeprasidentin Vorstand
Siedlungsverantwortliche
HOngg

nz@bgim.ch
0796096008

Stefan Tresch
Hauswart
Siedlungen Schlieren
& Hongg
st@bgim.ch

079964 3775

C.Freitas D.Petkovic A.Mathieu

Sandra Riitschi
Vorstand
Siedlungsverantwortliche
Schlieren

sr@bgim.ch

07948152 07

Maria Mathieu
Reinigung

Celia Freitas
Reinigung

Gallus Wolf

Vorstand
Siedlungsverantwortlicher
Mutschellen

gw@bgim.ch

076384 11 84

Dalibor Petkovic
Elektrounterhalt

Alain Mathieu
Reinigung
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Baugenossenschaft IM MICHEL
Kampstrasse 33,8952 Schlieren
& 0447319815

¥ wohnen@bgim.ch
& www.bgim.ch

i Za




