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Einladung zur 68. ordentlichen
Generalversammlung

Freitag, 2. Juni 2017

18.00 Uhr Turoéffnung und Apéro

19.00 Uhr Generalversammlung

im Hotel Crowne Plaza, Saal Gottfried Keller
Badenerstrasse 420, 8004 Zirich

Traktanden

1. Begrissung

2. Wahl der Stimmenzéhler und der Protokollprifer

3. Protokoll der 67. ordentlichen Generalversammlung vom 3. Juni 2016
4. Anderungen der Statuten

(Text gemdss Beilage)

5. Beschlussfassung Uber die Berufung von Frau Sarit Friedman-Stern,
Gutstrasse 151, gegen den Ausschluss aus der Genossenschaft
vom 8. Februar 2017

6.  Jahresgeschafte:
a) Jahresbericht 2016
b) Bilanz und Erfolgsrechnung 2016
c) Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrénkten Revision
d) Beschlussfassung Uber die Verwendung des Gbrigen Bilanzgewinns
e) Entlastung des Vorstandes

7. Solidaritétsbeitrag zur Férderung des genossenschaftlichen Wohnungsbaus
Antrag: CHF 10.— pro Wohnung und Jahr und bis auf Weiteres

8.  Ausgabenkompetenz
an den Vorstand Uber 10 Mio. CHF vom 3.6.2017 bis 2.6.2018

9. Wahl der Revisionsstelle fir das Geschéftsjaohr 2017
(Antrag: BDO AG, Fabrikstrasse 50, 8031 Zirich)

10. Orientierung stadtebauliche Strategie BiG
11. Diverses
Der Stimmrechtsausweis wird bei der Eingangskontrolle abgegeben.

Stellvertretung durch ein anderes Mitglied der Genossenschaft oder
ein handlungsfdhiges im gleichen Haushalt lebendes Familienmitglied
ist mit beiliegender Vollmacht zuléssig.

Die Jahresrechnung 2016 und das Protokoll der GV 2016 liegen
vom 15. Mai 2017 bis am 19. Mai 2017 in der Geschéfisstelle der BiG,
Gutstrasse 86, zur Einsichtnahme auf.

Fragen zur Jahresrechnung 2016, die Sie an der Generalversammlung

an den Vorstand und/oder die Geschéftsstelle richten méchten,

bitten wir Sie, schriftlich bis am 26. Mai 2017 bei der Geschéfisstelle der BiG,
Gutstrasse 86, einzureichen. Besten Dank.
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Organe und Geschdftsstelle

Prasident

Daniel Ponca

Gutstrasse 127

8055 Zurich
daniel.ponca@baugig.ch
Tel. 044 491 99 82

Aktuarin

Yvonne Derrer

Gutstrasse 147

8055 Zirich
yvonne.derrer@baugig.ch
Tel. 044 491 52 38

Mitglied

Simone Hof

Gutstrasse 123

8055 Zirich
simone.hof@baugig.ch
Tel. 044 242 00 59

Mitglied

Claudia Loewe
Gutstrasse 127

8055 Zirich
claudia.loewe@baugig.ch
Tel. 043 268 55 24

Mitglied

Benno Strolz

Gutstrasse 147

8055 Zirich
benno.strolz@baugig.ch
Tel. 044 491 79 82

Mitglied

Andreas Suter

Gutstrasse 113

8055 Zuirich
andreas.suter@baugig.ch
Tel. 043 534 74 64

Geschdéftsstelle
Baugenossenschaft im Gut
Gutstrasse 86

8055 Zurich

Tel. 044 451 18 80
Fax 044 451 18 84
Mail info@baugig.ch
Web www.baugig.ch

Offnungszeiten fir Bewohner
Montag bis Freitag

08.00 — 11.45 Uhr

13.00 - 17.00 Uhr

Notfallnummer 079 207 39 58
(ausserhalb Burozeiten)

Geschafisfihrer
Stefan Fricker
stefan.fricker@baugig.ch

Finanzen
Christian Huber
christian.huber@baugig.ch

Lernender Kaufmann EFZ (Profil B)
Khalid Lattef
khalid.lattef@baugig.ch

Techn. Hauswart (Zirich)
Peter Gerber
peter.gerber@baugig.ch

Hauswart (Kloten, Dibendorf, Zirich)
Simon Bihlmann
simon.buehlmann@baugig.ch

Gdrtner (Zirich)
Augusto Pereira
augusto.pereira@baugig.ch



BiG - die Genossenschaft

Liebe Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Geschdatzte Damen und Herren
Ruckblick

Vor fast 68 Jahren baute die BiG an
der Gutstrasse ihre ersten Liegen-
schaften. Spater wurden diese eben-
falls an der Gutstrasse mit mehreren
Liegenschaften ergdnzt. Es folgte eine
lange «Konsolidierungsphase», in
welcher die Liegenschaften renoviert
und erneuert wurden. Seit nunmehr
zwei Jahren verfolgt der Vorstand
auch die Strategie des Wachstums
ausserhalb der Gutstrasse. Das ist
unsmitdem Erwerb der Liegenschaften
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in Kloten und DiUbendorf sehr gut
gelungen. Eine entscheidende Grenze
in diesem Wachstum ist natirlich,
dass die neuen Liegenschaften immer
selbsttragend sein muissen. Der
Vorstand wird daher auch in Zukunft
immer darauf bedacht sein, ein mo-
derates und gesundes Wachstum an-
zustreben.

Die Fortschritte sind da und auch
messbar, aber — es fehlt noch der
grosse Teil der alten Liegenschaften
an der Gutstrasse. Das heisst, wie
sieht die Zukunft der bestehenden
dlteren Liegenschaften aus? Das
stédtebauliche Konzept, welches vom
Baukollegium Zurich gutgeheissen
wurde, ist ein Teil davon, die Analyse
der bestehenden Liegenschaften na-
turlich ein anderer.

Damit solche wegweisenden Schritte
angegangen werden kdnnen, braucht
es ein solides Fundament. Das ist mit
unserer aktuellen finanziellen Situa-
tion absolut gegeben.
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Obwohl wir bereits in der Vergan-
genheit eine ausserordentlich solide
finanzielle Situation hatten, ist es uns
im Laufe des vergangenen Jahres
gelungen, einen wesentlichen Teil
unserer Fremdverschuldung (ca.
26%) langfristig bei der Helvetia
Lebensversicherung AG zu platzieren
und den Payer-Swap, der durch den
Negativzins belastet wurde, per
September 2017 abzulésen. Somit
werden wir voraussichtlich ab diesem
Datum erstmals einen durchschnittli-
chen Zinssatz von unter einem
Prozent erreichen.

Die Zufriedenheitsumfrage aus dem
letzten Jahr hat auch gezeigt, dass
Sie hinter lhrer Genossenschaft
stehen und die Arbeit der Verwaltung,
der Hauswartung sowie des Vorstan-
des mittragen und unterstitzen.

Die Adventsfenster wurden von
diversen Bewohnerinnen und
Bewohnern der Gutstrasse 113
bis 127 erstellt.

Der Vorstand gratuliert zu den

gelungenen dekorativen Arbeiten.

Fotos: Mario Modena,
Gutstrasse 117, 8055 Zirich

Dieser Zuspruch freut die Mitarbei-
tenden der BiG - sie ist aber gleich-
zeitig auch eine grosse Verpflichtung
und mit entsprechenden Erwartungen
verbunden. Diese Erwartungen gilt es
zu erfillen. Die BiG war und ist stets
darauf bedacht, nicht stehen zu
bleiben und den néchsten Schritt zu
wagen. Auch in Zukunft soll die BiG
dem Grundsatz nach bezahlbahren
Wohnungen fir méglichst viele ver-

pflichtet sein.




Ausblick

Nebst der finanziellen Sicherheit der
BiG ist die Verbesserung der Wohn-
situation eine der wichtigsten Auf-
gaben des Vorstandes. Seit ihrer
Grindung im Jahr 1946 hat sich sehr
viel getan. Die Frage aber, welche
den Vorstand zukUnftig beschéftigt,
ist: Wie kann man unsere Liegen-
schaften unterhalten, erneuern und
eventuell ersetzen? Diese Pléne oder
Ideen werden wir lhnen, wie immer
auch in der Vergangenheit, offen,
transparent und auch so frih wie

méglich zukommen lassen.

Ilhnen, liebe Genossenschafterinnen
und Genossenschafter, danke ich im
Namen des Vorstandes for Ihr
Vertrauen und lhre Treue, welche Sie
uns entgegenbringen.

Es grusst Sie recht herzlich

lhr Président
Daniel Ponca
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Wort des Jahres 2016:

«Filterblase»

«Paradox. Je vernetzter die Welt,
desto isolierter ist das Individuum
in seiner Nische von Gleich-
gesinnten. Diese virtuellen RGume,
in denen man stets nur in seinen
eigenen Vorlieben und Ansichten
bestétigt wird, sind vom Web-User
nicht nur selbst gewdhlt, sondern
werden durch Social Media wie
Facebook so programmiert, dass
Gleiche zu Gleichen und Gleich-
gesinnte  zu  Gleichgesinnten
kommen.»

Dies kann man vielleicht als
Ansporn nehmen, sich mit Anders
denkenden auch auseinander zu
setzen und persénlich unange-
nehme, aber demokratisch geféllte
Entscheide mitzutragen.



Aus dem Vorstand

Vorstand

Der «alte und neue» Vorstand hat die
anfallenden Geschéfte in elf ordentli-
chen Sitzungen behandelt.

Risikobeurteilung

Der Vorstand hat eine Bestandes-
aufnahme der wesentlichen Risiken
der Genossenschaft vorgenommen.
Diese sind in einem Risikokatalog
festgehalten und werden periodisch
Uberprift. Allenfalls werden notwen-
dige Massnahmen getroffen. Die Risi-
kobeurteilung wurde in den Sitzungs-
protokollen dokumentiert.

Immobilienerwerb in Stadt
und Region Zirich

Die Kommission Immobilienerwerb
hat 15 Angebote zum Kauf von Lie-
genschaften und/oder Grundsticken
geprift und bei 8 Objekten ein Kauf-
preisangebot nach den Grundlagen
der Kostenmiete abgegeben. Dabei
wurden wir bei den meisten Kauf-
preisangeboten deutlich Gberboten.

Immobilienzukauf in Kloten

Nach intensiven BemUhungen um
den Zukauf von Immobilien in dem
vom Vorstand definierten Entwick-
lungsgebiet in Stadt und Region Zi-
rich sind mit Kaufvertragsunterzeich-
nung am 15. April 2016 total 15
Wohnungen an der Werftstrasse 38
und 40 Wohnungen in 8302 Kloten
in unser Eigentum Ubergegangen.

Stadtebauliche Strategie BiG

Bei mehreren Sitzungen hat sich der
Vorstand unter Mitwirkung der Plan-
partner AG, des Architekturbiros
Studio Mérkli und des Landschafts-
architekturbiros Studio Vulkan mit
den verantwortlichen Amtsstellen der
Stadt Zirich Uber die stédtebauliche
Strategie BiG geeinigt und diese dem
Baukollegium der Stadt Zirich vor-
gestellt. Dabei hat das Baukollegium
den Stédtebau sowie das Freiraum-
konzept sehr positiv beurteilt und ei-
nige wenige Punkte zur Bereinigung
empfohlen.
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Inventarisierte Liegenschaften

Die Gutstrasse 128 (Kindergarten und
ehemaliges Verwaltungsgebéude) so-
wie die Gutstrasse 150 (Hochhaus)
sind bei der Denkmalpflege der Stadt
Zirich inventarisiert (noch nicht unter
Schutz gestellt). Aufgrund der stédte-
baulichen Strategie hat der Vorstand
beschlossen, beide Liegenschaften ei-
ner Zustandsanalyse zu unterziehen,
um Erkenntnisse darUber zu erhalten,
wie und in welchem Umfang man die
Liegenschaften erhalten kénnte.

Neujahrsapéro

Der Vorstand hat wiederum zum Neu-
jahrsanfang zu Raclette, Marroni, so-
langs hétt..., Glohwein und feinem
Panettone eingeladen. Das neue Jahr
wurde von zahlreichen Teilnehmern
bei ausgelassener Stimmung gefeiert.

Internationaler
Genossenschaftstag

Die Genossenschafter/innen feierten
wiederum am Samstag 2. Juli 2016
den internationalen Genossenschafts-
tag. Diesen Tag konnten wir bei Un-
terhaltung for Gross und Klein und
mit kulinarischen Késtlichkeiten ge-
niessen. Dabei gebihrt den Helferin-
nen und Helfern sowie dem Organi-
sationskomitee ein Dankeschén for

ihren Einsatz und das gelungene Fest.




Aus der Geschaftsstelle

Zirich, Gutstrasse
Wohnungsanpassungen

Im Geschéftsjahr 2016 haben wir
wiederum 7 Wohnungen mit Grund-
rissoptimierungen, Reparaturen und
Unterhalt an die heutigen Bedirfnisse
angepasst.

Unterhalt und Reparaturen
allgemein

Der Reparatur- und Unterhaltsauf-
wand bei den Altbestandesliegen-
schaften ist weiterhin hoch. Diese Aus-
gaben sind aufgrund der technischen
Alterung von verschiedenen Bauteilen
notwendig.

Kloten, Werftstrasse
Beitritt als Genossenschafter/in

Nach einer Informationsveranstaltung
konnten die Bewohnerinnen und Be-
wohner per 1. Oktober 2016 mit al-
len Rechten und Pflichten als Genos-
senschafter aufgenommen werden. In
diesem Zusammenhang wurden alle
Mietvertrdge neu ausgestellt und die
Mietzinse nach der Kostenmiete be-
rechnet, dadurch erhielten fast alle
Bewohnerinnen und Bewohner eine
Mietzinsreduktion.

Aufgestauter Unterhalt

Aufgrund eines aufgestauten Unter-
haltsbedarfs wurde es notwendig, in
einer ersten Etappe die Gebé&udehdlle
der Liegenschaften aufzufrischen res-
pektive zu erneuern.

Wohnungsanpassungen

Im Geschéftsjghr 2016 haben wir
4  Wohnungen im unbewohnten
Zustand an die heutigen Bedirfnisse
angepasst.
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Wohnungswechsel 2016

Im vergangenen Geschéftsjahr
wechselten 25 Mieterinnen und
Mieter (Vorjahr 26) oder ca. 5,4%
des Wohnungsbestandes ihren
Wohnstatus.

Mitgliederzahl und Wohnungswechsel in einem Uberblick

Mitgliederbestand am 31.12.2016
463 Mitglieder

Genossenschafter/innen Wohnungen 461 Mitglieder
Genossenschafter Gewerberaum (Maler Lithi) 1 Mitglied
Genossenschafter (Stadt Zirich) 1 Mitglied

Umzige innerhalb der Genossenschaft

Kindigung Mietverhdéltnisse 25
Austritte 18
Eintritte 20

Umsiedlungen innerhalb der Genossenschaft 5




Personelle Verénderungen

Folgender Mitarbeiter hat seine Arbeitsstelle im Geschéftsjahr 2016 gekindigt
oder geméss dem Rotationsprinzip den Lehrstellenplatz gewechselt:

Geschdftsstelle

per Februar 2016

Herr Rajeevan Anandamayil,

Lernender Buroassistent EBA

Herr Anandamayil hat unseren Betrieb auf eigenen Wunsch und nach Rick-
sprache mit dem Berufslehr-Verbund Zirich per Ende Februar 2016 vorzeitig

verlassen.

Wir winschen Herrn Anandamayil for die Zukunft alles Gute.

Neuer Mitarbeiter

Geschdftsstelle

Der vakante Lehrstellenplatz konnte mit folgendem Lernenden besetzt werden:
per August 2016

Herr Khalid Lattef,

Lernender Kaufmann EFZ (Profil B)

Herr Lattef war schon einmal bei uns als Lernender Biroassistent EBA. Diese
zweijdhrige Ausbildung hat Herr Lattef erfolgreich abgeschlossen und absol-

viert nun das erste Lehrjahr als Kaufmann EFZ (Profil B) bei uns.

Wir winschen Herrn Lattef viel Erfolg bei seiner Zweitausbildung und freuen
uns auf eine wiederum angenehme Zusammenarbeit.
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In memoriam

Verstorben im: Name Gutstr.
Februar Zajok Andrezej 100
April Koch Erika 138
Juli Meier Yvonne 150
Juli Duttweiler Nelly 145
August Zajok Dorota 100
August Huber Edi 90
Oktober Galati Maria 127
Oktober Winkler Eleonora 150

Wir bewahren den Verstorbenen ein ehrendes Andenken;

den Hinterbliebenen entbieten wir unsere Anteilnahme.
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Kommentar zur
Jahresrechnung 2016

Die Jahresrechnung 2016 présentiert
sich entsprechend den Erwartungen
und schliesst mit einem Gewinn von
CHF 96'277.90 ab. Nachfolgend ei-
nige Erladuterungen zu Abweichungen
im Vergleich zum Vorjahr.

In der Bilanz entstanden die gréssten
Verénderungen zum Vorjahr aufgrund
der Akquisition der Liegenschaft an
der Werftstrasse in Kloten. Dies fihrte
zu einem héheren Anlagevermdgen
und gleichzeitig zu einem héheren Be-
stand an Hypotheken. Zusétzlich sind
per Ende 2016 die aufgelaufenen
Kosten aus der Renovation der Lie-
genschaft an der Werftstrasse auf dem
Baukonto aktiviert. Nach Abschluss
der Arbeiten im Jahr 2017 wird das
Baukonto abgeschlossen, d.h., die
aufgelaufenen Kosten werden in der
Jahresrechnung 2017 verteilt.

In der Erfolgsrechnung féllt auf, dass
die Abschreibungen, die Einlage in
den Erneuerungsfonds und der Fi-
nanzaufwand gestiegen sind. Auch
diese Verdénderungen sind auf die
neu erworbene Liegenschaft an der
Werftstrasse  zurickzufGhren.  Beim
Finanzaufwand hatten zusétzlich die
etwas héheren Kosten fur die kurz-
fristigen Libor-Hypotheken einen ne-
gativen Effekt. Die durchschnittliche
Verzinsung der Hypotheken blieb mit
1,5% (im Vorjahr 1,4%) aber fast un-
veréndert.

Der Grund, warum die Mietertrdge
trotz der neuen Liegenschaft nicht ge-
stiegen sind liegt darin, dass die gene-
relle Mietzinssenkung per 1.10.2015
die volle Auswirkung auf die Einnah-
men erst im Jahr 2016 entfaltet hat.
Ohne den positiven Effekt der Liegen-
schaft in Kloten auf den Ertrag wéren
die Einnahmen im Jahr 2016 sogar
zurickgegangen.

Eine weitere auffallende Verénderung
im Vergleich zum Vorjahr betrifft die
gestiegenen Kosten for Unterhalt und
Reparaturen. Im Mehrjahresvergleich
befindet sich der Wert von 2016 aber
im Ublichen Rahmen.

Ausblick

Im Jahr 2017 werden aufgrund des
heutigen Wissensstandes die grdss-
ten Auswirkungen auf die Jahresrech-
nung zum einen durch die Akquisition
der Liegenschaft an der Heugatter-
strasse in DUbendorf und zum anderen
durch den Wegfall der Zinssatzswaps
per Ende August 2017 enistehen.

Das Naherricken der Endfalligkeit
der Zinssatzswaps wurde zum Anlass
genommen, die Finanzierungsstra-
tegie zu Uberdenken. Das Ziel soll
sein, den unsicheren Zeiten Rech-
nung zu tragen und gleichzeitig das
for uns positive Zinsumfeld zu nut-
zen, um bei gUnstigen Konditionen
einen ausgewogenen Mix zwischen
kurz- und langfristigen Laufzeiten der
Hypotheken zu erreichen. In diesem
Zusammenhang konnte bereits frih-
zeitig eine sehr gunstige Festhypothek
mit einer langen Laufzeit, welche per
1. September 2017 zu laufen beginnt,
abgeschlossen werden. Weitere Be-
strebungen, die Finanzierungssitua-
tion zu optimieren, sind im Gange.
Diese werden voraussichilich for das
Jahr 2017 einen deutlich positiven
Effekt auf die durchschnittliche Verzin-
sung und mit etwas Verzégerung auch
auf den Finanzaufwand haben.

Andreas Suter
Ressort Finanzen



Jahresrechnung
Zahlen und Fakten
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Bilanz per 31. Dezember 2016

Aktiven Anhang

Umlaufvermégen

Flussige Mittel

Forderung aus Leistungen ggi. Genossenschafter
Ubrige kurzfristige Forderung

Vorréte

Aktive Rechnungsabgrenzungen 2.1

31.12.2016
CHF

750'473.70
7'926.40
0.00
33'441.00
385'678.90

31.12.2015
CHF

1'142'980.75
2'375.10
41.00
37'852.50
257'034.75

Total Umlaufvermégen

1/177520.00

1'440'284.10

Anlagevermoégen
Finanzanlagen 2.2

Sachanlagen

Liegenschaft auf eigenem Land
Amortisationskonto

Liegenschaft auf Land im Baurecht
Amortisationskonto (Heimfallkonto)
Baukonto Werftstrasse Kloten
Mobile Sachanlagen

Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital

5’000.00

95'131'686.30
-11'667'141.70
13'279'827.45
-4'007'630.35
621'121.25
9'335.45

5'600.00

5’000.00

87'379'064.40
-10'396'108.05
13218'828.80
-3'941'231.25
0.00

11'850.85

10°900.00

Total Anlagevermégen

93'377'798.40

86'288'304.75

Total Aktiven

94'555318.40

87'728'588.85




Passiven

Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen
Passive Rechnungsabgrenzungen

Total kurzfristiges Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Rackstellungen

Erneuerungsfonds

Ubriger Fonds

Diverse Riuckstellungen

Total langfristiges Fremdkapital

2.4 76'690'000.00

2.5 10'816'657.05
25'000.00
306'737.85

Anhang 31.12.2016 31.12.2015
CHF CHF

352'921.65 336'786.05

2.3 922'270.00 1'003'654.80
1'275'191.65 1'340'440.85

71'190°000.00

9'580330.40
25'000.00
300'663.65

87'838'394.90

81'095'994.05

Total Fremdkapital

89113'586.55

82436'434.90

Eigenkapital

Genossenschaftskapital
Gesetzliche Gewinnreserven
Freie Gewinnreserven
Gewinnvortrag
Jahresgewinn

2.6 3'237'200.00
269'977.55
94'140.00
1'744'136.40
96'277.90

3'106'900.00
236'700.90
94'140.00
1188880.50
665'532.55

Total Eigenkapital

5'441'731.85

5292'153.95

Total Passiven

94'555318.40

87728'588.85
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Erfolgsrechnung per 31. Dezember 2016

Erfolgsrechnung 31.12.2016 31.12.2015
CHF CHF
Nettoerlése aus Lieferungen Leistungen
Mietzinsertrdge
Wohnungen 5'692'437.85 5'656'250.50
Bastelrdume 34'274.00 32'973.00
Gewerbe 125'848.00 127'594.00
Garagen 48'112.35 44'679.00
Tiefgarage 318'612.00 328'074.00
Mofaplétze 8'664.00 9'006.00
Parkplatze 66'067.65 62'831.00
Leerstandskosten -25291.35 -22'467.50
6'268'724.50 6'238'940.00
Ubrige Ertrége
Diverse Einnahmen 73'526.30 159158.05
73'526.30 159158.05
Nettoerlése aus Lieferungen und Leistungen 6'342'250.80 6'398'098.05
Liegenschaftenaufwand
Unterhalt und Reparaturen 1'096'593.15 821120.70
Baurechtszins, Pachtzinsen 98'874.00 100°'464.20
Gebdudeversicherung 46'809.55 44'057.15
Ubrige Versicherungen 7'423.10 6'641.70
Wasser und Abwasser 275'274.00 274'171.75
Kehricht 1912.90 1'435.05
Allgemeinstrom 36'861.55 32'563.00
Gasverbrauch 2'080.85 0.00
Einlagen Erneuerungsfonds 1'304'499.00 1257'999.00
2'870'328.10 2'538'452.55
Personalaufwand
Betrieb und Verwaltung 527'875.80 504'917.20
Ubriger betrieblicher Aufwand
Biuro- und Verwaltungsaufwand 230'506.70 160'665.25
Revisionskosten 10'692.00 9'720.00
Vorstandsentschéddigungen 81'847.00 81'575.80
Kommissionsentschédigung 12'040.00 0.00
335'086.10 251'961.05

Betriebsergebnis vor Zinsen,
Steuern und Abschreibungen

2608'960.80

3'102/767.25




Erfolgsrechnung

Betriebsergebnis vor Zinsen,
Steuern und Abschreibungen

31.12.2016
CHF

2'608'960.80

31.12.2015
CHF

3'102/767.25

Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermégens
Abschreibungen mobile Sachanlagen
Einlage Amortisationskonto

2'515.40
1'337'432.75

3'266.50
1'245'955.55

1339/948.15

1'249222.05

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 1'269'012.65 1'853'545.20
Finanzaufwand
Zinsaufwand Hypotheken 1'129461.95 1'006'657.95
Ubriger Finanzaufwand 3'087.05 3'206.35
1/132549.00 1/009864.30
Betriebsergebnis vor Steuern 136'463.65 843'680.90
Ertragssteuern Bund, Kanton und Gemeinden 40'185.75 178'148.35
Jahresgewinn 96'277.90 665'532.55
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Anhang zur Jahresrechnung

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2016
CHF

Angaben Uber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsétze
Die vorliegende Jahresrechnung wurde nach den Bestimmungen des Schweizer Rechnungslegungs-

gesetzes (Art. 957 bis 960 OR) erstellt.

Finanzanlagen

2015
CHF

Die Finanzanlagen werden langfristig gehalten und sind zum Anschaffungswert bewertet.

Sachanlagen

Die Bewertung der mobilen Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungswerten abziiglich notwendigen Ab-

schreibungen. Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf der Stufe Siedlungen, da die

einzelnen Gebdude einer Siedlung aufgrund lhrer Gleichartigkeit als Bewertungseinheit zusammen

gefasst werden.

Angaben, Aufschlisselungen und Erl@uterungen
zu Positionen der Bilanz und der Erfolgsrechnung

Aktive Rechnungsabgrenzungen
Diverse aktive Rechnungsabgrenzungen
Heiz- und Nebenkosten

Finanzanlagen
1 Anteilschein Emissionszentrale
for gemeinnitzige Wohnbautréger

Passive Rechnungsabgrenzungen
Bundes-, Staats- und Gemeindesteuer
Ausstehende Rechnungen

Vorbezahltes Anteilscheinkapital
Vorbezahlte Mieten

Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Hypotheken Gutstrasse Baufeld A-F
Hypothek Werftstrasse Kloten

Erneuverungsfonds

Jéhrliche Einlagen geméss dem Rechnungs-
legungsreglement der Stadt Zirich unter
Beachtung der steuerlichen Vorschriften.

147'766.45 57'838.25
237'912.45 199/196.50
385678.90 257'034.75

5’000.00 5’000.00

5000.00 5000.00
130'000.00 164'000.00
107'859.30 112'835.80

6'000.00 13'600.00
439'131.35 486'358.65
239279.35 226'860.35
922270.00 1’003'654.80

72'190°000.00
4'500'000.00

71'190°000.00

76'690°000.00

71'190000.00




Anhang zur Jahresrechnung 2016

CHF

2.6 Genossenschaftskapital

10

Die Rickzahlung des Genossenschaftskapitals erfolgt
nach Beendigung eines Mietverhéltnisses maximal
zum Nominalwert.

Derivate Zinsinstrumente

Zur Absicherung von Zinssatzrisiken auf Libor-Hypotheken
werden Zinssatz-Swaps eingesetzt. Diese dienen zur
Absicherung kunftiger Cashflows und werden daher

nicht bilanziert sondern im Anhang offengelegt.

Kontraktwert 30°000000.00
Wiederbeschaffungswert -459'191.40

Zur Sicherung eigener Verpflichtungen
verpféndete Aktiven
Liegenschaften (brutto) 108‘411'513.75

Brandversicherungswerte der Sachanlagen
Gebdudeversicherungswert 130°449‘900.00

Verbindlichkeiten gegeniber
Vorsorgeeinrichtungen
Pensionskasse 7'698.40

DurchfGhrung einer Risikobeurteilung

Der Vorstand hat eine Bestandesaufnahme der wesentli-
chen Risiken der Genossenschaft vorgenommen. Diese
sind in einem Risikokatalog festgehalten und werden perio-
disch Uberprift sowie allenfalls notwendige Massnahmen
getroffen. Die Risikobeurteilung wurde in den Sitzungspro-
tokollen dokumentiert.

Verpflichtungen aus Baurechtsveriréigen

Die Genossenschaft hat zwei Baurechtsvertrdge mit einer Lauf-
zeit bis 21. Juli 2052 respektive 07. Mérz 2054 abgeschlossen.
Der j&hrliche Baurechtszins betragt CHF 55'074.00 im 2016.

Anzahl Mitarbeiter und Stellenprozente

Verwaltung 2 (160%)
Betriebsmitarbeiter 3 (205%)
Lernender Kaufmann EFZ 1 (100%)

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der
Jahresrechnung durch den Vorstand am 17.03.2017 sind
keine wesentlichen Ereignisse aufgetreten, welche die Aus-
sagefahigkeit der Jahresrechnung 2016 beeintréachtigen
kénnten bzw. an dieser Stelle offengelegt werden missten.

2015
CHF

30000°000.00
-1'087'063.51

100'597893.20

125'799900.00

6'710.00

2 (150%)
3 (205%)
1 (100%)
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Verwendung des Jahresgewinns 2016 2015
CHF CHF
Vortrag per 1.1. 1'744'136.40 1/188‘880.50
Jahresgewinn 96'277.90 665'532.55
Zur Verfugung der Generalversammlung 1'840°414.30 1'854'413.05
Vorschlag Gewinnverwendung
Einlage in die gesetzliche Gewinnreserve (5% vom Reingewinn) -4'813.90 -33276.65
Verzinsung des Anteilscheinkapitals 0.00 —-77'000.00

Gewinnvortrag

1’835'600.40

1'744'136.40

Unterhalt und Reparaturen 2016 2015
CHF CHF

Lifte 62'358.10 76'314.60
Elektroreparaturen 34'999.05 38'799.64
Rep./Ersatz von Kichenapparaten 99'937.35 75'103.60
Maler-/Glaserarbeiten 85'500.40 28'369.70
Umgebung 91'528.25 79'165.10
Kompost-Unterhalt 0.00 3'670.00
Heizung 32'246.65 20'788.15
Sanitar/Kanalisation 46'981.95 15'241.75
Schreiner 9‘035.15 15'637.60
Maurer/Plattlileger 489.45 0.00
Rep./Ersatz Wohnungsbéden 28'000.30 13'182.35
Rollladen/Storen 26'304.25 14'905.80
Schldsser und Schilder 5'008.85 5'858.00
Waschkichen/Trockenrdume 18'194.10 3'193.55
Dachreparaturen 15'662.90 10'142.25
Wohnungsumbauten 67'251.15 128'559.60
Diverser Aufwand 311°048.10 97'134.90
Allgemeine Aufwendungen und Reparaturen 151'572.20 191°427.20
Ausserordentliche Anschaffung 21'824.00 8'529.05
./. Mieterfakturen -11'349.05 -4'902.15
Total Liegenschaftenaufwand 1'096'593.15 821/120.70
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Liegenschaftenverzeichnis

Zirich Wohnungstypen Nebenobjekte ~ Garagen

Gutstrasse 1 2 2.5 3 3.5 4 4.5 5.5 Lager  Gew. PW Motor-  PW-
rédder  Aussen-

plétze

Baufeld A

142-150 22 24 6 6 1 1 21 16 7

Baufeld B

110-140 20 58 24 12

Baufeld C

64-100 10 63 24 2 2 72

Baufeld D

145-153 4 30 10 6 9 75

Baufeld E

113-131 19 61 3 71 6

Baufeld F

81-95 12 44 6 58 5

Kloten

Werftstrasse

38-40 5 3 6 1 4 10

Total 22 4 30 59 161 16 160 9 21 3 235 27 92

Total Objekte 461 21 3 235 27 92




Fonds- und Amortisationskonto

Amortisationskonto
Bestand am 1. Januar 2016
Einlagen 2016

Bestand am 31. Dezember 2016

Heimfallkonto

Bestand am 1. Januar 2016
Einlagen 2016

Bestand am 31. Dezember 2016

Erneuerungsfonds

Bestand am 1. Januar 2016
Entnahmen 2016

Ordentliche Einlagen 2016
Bestand am 31. Dezember 2016
Gesetzliche Reserven

Bestand am 1. Januar 2016

Zuweisung laut GV

Bestand am 31. Dezember 2016

Mietzinsreserve

Bestand am 31. Dezember 2016

2016 2016
CHF CHF

10'396108.05
1'271'033.65

11'667'141.70

Baufeld A Baufeld D
2'284'805.95 1'656'425.30
37'079.60 29'319.50
2'321'885.55 1'685'744.80

4'007630.35

9'580'330.40
68172.35
1'304'499.00

10'816'657.05

269'977.55
4'813.90

274'791.45

25‘000.00

25
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Amortisationskonto

Liegenschaften

Zirich Guistrasse

Baufeld B
110-140

Baufeld C
64-100

Baufeld E
113-131

Baufeld F
81-95

Kloten Werftstrasse

38-40

CHF

Amortisationskonto

31.12.2016

3'494'408.95

4'225'322.05

2'741'829.65

1'089'291.80

115'500.00

CHF

Einlagen

2016*

122'561.75

143'845.10

531'503.20

357'623.60

115'500.00

CHF

Amortisationskonto

1.1.2016

3'372'129.05

4'081'984.35

2'210'326.45

731'668.20

Total

11'667'141.70

1'271'033.65

10'396°108.05

Erlauterungen: * 1,5% von den Bruttoanlagekosten 2016 abziglich Amortisationskonto Stand 1.1.2016



Heimfallkonto

CHF CHF CHF
Liegenschaften Bestand Einlagen Bestand
31.12.2016 2016* 1.1.2016
Zirich Gutstrasse
Baufeld A
142-150 2'321'885.55 37'079.60 2'284'805.95
Baufeld D
145-143 1'685'744.80 29'319.50 1'656'425.30
Total 4'007630.35 66'399.10 3'941'231.25

Erlauterungen: *0,5% der Bruttoanlagekosten
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Erneuerungsfonds

CHF CHF CHF CHF

Liegenschaften Bestand Einlagen Entnahmen

31.12.2016 2016 2016 1.1.2016
Zirich Gutstrasse
Baufeld A
142-150 1'620'427.20 120'674.00 16'475.65 1'516'228.85
Baufeld B
110-140 2'660'981.75 254'802.00 11'275.50 2'417'455.25
Baufeld C
64-100 3'094'571.70 280'043.00 20'297.65 2'834'826.35
Baufeld D
145-153 1'322'446.40 101'850.00 20123.55 1'240'719.65
Baufeld E
113-131 1'424'600.00 284'920.00 - 1'139'680.00
Baufeld F
113-131 647'130.00 215'710.00 - 431'420.00
Kloten Werftstrasse
38-40 46'500.00 46'500.00 - -
Total 10’816'657.05 1/304499.00 68172.35 9/580'330.40
Erlduterungen: Einlagen; 1% vom Gebdudeversicherungswert als Einlage

Entnahmen; Anpassungen Wohnungsgrundrisse



Bruttoanlagekosten

CHF CHF CHF

Liegenschaften Bruttoanlagekosten wertver. Investition Bruttoanlagekosten

31.12.2016 2016 1.1.2016
Zirich Guistrasse
Baufeld A
142-150 7'415'923.35 27'459.40 7'388'463.95
Baufeld B
110-140 11'542'912.70 18'792.45 11'524'120.25
Baufeld C
64-100 13'671'659.90 33'829.45 13'637'830.45
Baufeld D
145-153 5'863'904.10 33'539.25 5'830'364.85
Baufeld E
113-131 37'643'874.00 - 37'643'874.00
Baufeld F
81-95 24'573'239.70 - 24'573'239.70
Kloten Werfistrasse
38-40 7'700°000.00 - 7'700°000.00
Total 108‘411'513.75 113'620.55 108‘297'893.20

Erlauterungen:

auf Anpassungen von Wohnungsgrundrissen

Die wertvermehrenden Investitionen beruhen ausschliesslich
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Brandversicherungen

Liegenschaften

Zirich Guistrasse

Baufeld A
142-150

Baufeld B
110-140

Baufeld C
64-100

Baufeld D
145-153

Baufeld E
113-131

Baufeld F
81-95

Kloten Werftstrasse

CHF

GVZ-Index 1025

2016

12'067'400.00

25'480'200.00

28'004'300.00

10°185000.00

28'492'000.00

21'571'000.00

CHF

GVZ-Index 1025

2015

12'067400.00

25'480'200.00

28'004'300.00

10°185°000.00

28492°000.00

21'571'000.00

38-40 4'650'000.00 -
Total 130°449'900.00 125'799'900.00
Erlauterungen: Durch den Liegenschaftenzugang Werftstrasse in Kloten

hat sich das Total der Brandversicherungssumme entsprechend erh&ht



Tel. 044 444 35 55 BDO AG
Fax 044 444 35 35 Fabrikstrasse 50
www. bdo.ch B031 Zirich

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschrankten Revision
an die Generalversammlung der

Baugenossenschaft “im Gut", Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang; Seite 16-22) der
Baugenossenschaft "im Gut” fir das am 31. Dezember 2016 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

Fur die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, wéhrend unsere Aufgabe darin besteht, diese
zu priifen. Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zulassung und Unabhan-
gigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrinkten Revision. Danach ist diese
Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt
werden. Eine Eingeschrénkte Revision umfasst hauptsachlich Befragungen und analytische Priifungshand-
lungen sowie den Umsténden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhande-
nen Unterlagen. Dagegen sind Prifungen der betrieblichen Ablaufe und des internen Kontrollsystems
sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer Handlungen oder ande-
rer Gesetzesverstisse nicht Bestandteil dieser Revision.

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

Zirich, 17. Marz 2017

BDO AG
A A
‘ V0. Qorralot
Andreas Blattmann Monica Ggnzalez del Campo
Leitende Revisorin
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin
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Entwicklung auf einen Blick

Wohnungsbestand (siehe Liegenschaftenverzeichnis)

22

1-Zimmer-Wohnungen

H
- 4 2-Zimmer-Wohnungen

30 2/.-Zimmer-Wohnungen
[ 59 3-Zimmer-Wohnungen
H 161 3/:-Zimmer-Wohnungen

16 4-Zimmer-Wohnungen
[ 160 4/.-Zimmer-Wohnungen
[ 9 5/.-Zimmer-Wohnungen

Verwendung des Mieterfrankens 2016
B 1.52% Betriebserfolg
B 7.86% Finanzaufwand
B 4526% Liegenschaftenaufwand
8.32% Personalaufwand, Betrieb und Verwaltung
[ ] 5.28% Ubriger betrieblicher Aufwand
21.13% Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermégens
] 0.63% Steuern
Verwendung des Mieterfrankens 2015
B 10.40% Betriebserfolg
- 15.78% Finanzaufwand
B 39.68% Liegenschaftenaufwand
7.89% Personalaufwand, Betrieb und Verwaltung
[ 3.94% Ubriger betrieblicher Aufwand
19.53% Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermégens

[ 2.78% Steuern




Baugenossenschaft im Gut
Zirich und neu in Kloten und DUbendorf

Baugenossenschaft im Gut
Gutstrasse 86

8055 Zuirich

Telefon 044 451 18 80
Telefax 044 451 18 84
E-Mail info@baugig.ch
Homepage www.baugig.ch

BiG





