BiG

Jahresbericht
und Jahresrechnung




Einladung zur 69. ordentlichen
Generalversammlung

Freitag, 1. Juni 2018

17.00 Uhr Tiréffnung und Apéro

18.00 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 68. ordentlichen Generalversammlung vom 2. Juni 2017

4.  Jahresgeschafte:
a) Jahresbericht 2017
b) Bilanz und Erfolgsrechnung 2017
c) Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrénkten Revision
d) Beschlussfassung Uber die Verwendung des Gbrigen Bilanzgewinns
e) Entlastung des Vorstandes

5.  Ausgabenkompetenz
an den Vorstand Uber 10 Mio. CHF vom 3.6.2018 bis 2.6.2019

6.  Wahl der Revisionsstelle fir das Geschéftsjahr 2018
(Antrag: BDO AG, Schiffbaustrasse 2, 8005 Zurich)

7.  Antrag: Bewilligung eines Planungs- und Baukredits von CHF 3°800°000.-
fur die Sanierung der Liegenschaften Heugatterstrasse 33 und 35
in 8600 Dibendorf

8. Orientierung stadtebauliche Strategie BIiG
9. 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 2017 und das Protokoll der GV 2017 liegen
vom 07. Mai 2018 bis am 11. Mai 2018 in der Geschéftsstelle der BiG,
Gutstrasse 86, zur Einsichtnahme auf.

Fragen zur Jahresrechnung 2017, die Sie an der Generalversammlung
an den Vorstand und/oder die Geschadftsstelle richten méchten,
bitten wir, schriftlich bis am 18. Mai 2018 bei der Geschéftsstelle der BiG,

Gutstrasse 86, einzureichen. Besten Dank.
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BiG — die Genossenschaft

Liebe Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Geschétzte Damen und Herren

Ruckblick

Zufriedenheit oder Glick definiert
jeder Mensch ein wenig anders, aber
das Wohnen hat sicherlich einen
grossen Anteil daran, wie man sich
fohlt oder wie zufrieden man mit der
eigenen Situation ist. Unser Bestreben
ist es, lhnen heute und auch in der
Zukunft eine gute Basis innerhalb
unserer Genossenschaft zu bieten, sei
dies nun innerhalb lhrer eigenen
Wohnung oder auch im Umfeld.
Dazu gehédren selbstversténdlich auch
unsere alljahrlichen Anldsse. Zu den
«altbewdhrten Anldssen» wie dem
Gnossifeschtoderdem Neujahrsapéro
kommen seit letztem Jahr auch der
Seniorenausflug oder auch das
«Eingeladen Vis-a-Vis» dazu, welche
grossen Anklang fanden und sicher-
lich in der einen oder anderen Form
wieder kommen werden.

Obwohl die BiG sich an der Kosten-
miete orientiert und damit kein ge-
winnorientiertes Unternehmen ist,
kénnen wir auch dieses Jahr ein er-
freuliches Ergebnis présentieren. Die
guten Zahlen basieren unter anderem
auf Vollvermietung, schlanken Ver-
waltungsstrukturen, effizienter Arbeit
und auf langfristig ausgelegten stra-
tegischen Entscheidungen des Vor-
standes.

Im Weiteren konnte die Sanierung
unserer Liegenschaften in Kloten ab-
geschlossen werden, und das Resultat
kann sich absolut sehen lassen, auch
wenn die Bewohner die eine oder
andere «Lérmbelastung» oder «Zu-
fahrtsbeschrankung» auf sich nehmen
mussten. An dieser Stelle ein herzli-
ches Dankeschén fur lhr Versténdnis.

Umfeld

Die BiG ist vielleicht bald schon Be-
sitzerin von denkmalgeschitzten Ob-
jekten!

Mit dem Hochhaus, dem Café-Bistro
und dem Kindergarten kénnten wir
ohne eigenes Zutun und auch nicht
ganz freiwillig zu dieser Ehre kom-
men. Auch wenn ein wenig Stolz und
eine gewisse Befriedigung dabei sind,
in den Kreis der Besitzer von zeithis-
torisch und architektonisch erhal-
tenswerten Bauten aufgenommen zu
werden, sind Ehre und Anerkennung
auch mit Last verbunden wie so oft
im Leben. Was unter Denkmalschutz
steht, darf nicht mehr veréndert wer-
den und steht somitim Weg fir Neues.
Fur die BiG und ihre stédtebauliche
Strategie ist der Erhalt des Hochhau-
ses und des Café-Bistros gegenwar-
tig kein Problem. Fir die kommende
Generation, bei einem ndchsten Re-
novationszyklus, kénnte die Sachlage
wieder eine ganz andere sein.

Beim Kindergarten hingegen hoffen
wir, dass der Stadtrat diesen aus dem
kommunalen Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte ent-
lésst und uns so fir die kommenden
Ersatzneubauten nicht im Wege ste-
hen wird.

Sirius

1969-1972 wurde die Wasserplastik
am Escher-Wyss-Platz von der Zircher
Kinstlerin Annemie Fontana
(1925-2002) erstellt. Neuer Standort.
Tramwendeschlaufe Hallenstadion.




Ausblick

Wie wir bereits im letzten BiG Info
informierten, hat sich eine Siedlungs-
kommission an der Gutstrasse zu-
sammengefunden und ihre Arbeit
aufgenommen. Wir méchten uns
schon einmal an dieser Stelle fir die
Bereitschaft, sich innerhalb und fir
die Genossenschaft einzusetzen, be-
danken und freuen uns auf die kom-
menden Aktionen, welche die Kom-
mission in Angriff nimmt.

An dieser Stelle méchte ich allen
danken, die unsere BiG im Jahr 2017
tatkraftig unterstitzt haben. Beson-
deren Dank geht an unsere Hauswarte
und Gértner, die unsere Siedlungen
in tadellosem Zustand halten, und an

\iutitﬂw

-

die Mitarbeitern der Geschéfisstelle,
die tdglich fur einen reibungslosen
Ablauf der Geschéfte besorgt sind.

lhnen, liebe Genossenschafterinnen
und Genossenschafter, danke ich fir
lhr Vertrauen und for lhr Interesse am

der
Baugenossenschaft im Gut.

Prosperieren gemeinnUtzigen

Es grUsst Sie recht herzlich |hr

Président, Daniel Ponca
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Organe und Geschéftsstelle

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 Zirich
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)

GeschaéftsfUhrer
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/Gértner (Kloten, Dibendorf, Zirich)
Simon Bihlmann
simon.buehlmann@baugig.ch

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



SiKo-Mitglieder
Gutstrasse Zirich

Obfrau Mitglied
Cornelia Kénigslehner Esther Hock
Gutstrasse 91 Gutstrasse 95
8055 Zirich 8055 Zirich
078 600 60 71 079771 62 92
Aktuar Mitglied
Torsten Weishaupt Anna Mangia
Gutstrasse 113 Gutstrasse 124
8055 Zirich 8055 Zirich
079 621 76 97 076 342 40 47
Finanzen

Tobias Manuel Wirz Mailadresse Siko
Gutstrasse 121 siko@baugig.ch
8055 Zirich

078 808 41 77

Auf der Hirrstwiese in Affoltern
steht der einzige Pumpbrunnen
der Stadt.

James-Joyce-Plateau-Brunnen
am Platzspitz
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Aus dem Vorstand

Vorstand

Der Vorstand hat die anfallenden
Geschdfte in elf ordentlichen Sitzun-
gen 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
Risikobeurteilung wurde in den
Sitzungsprotokollen dokumentiert.

Immobilienerwerb in Stadt
und Region Zirich

Die Kommission Immobilienerwerb
hat acht Angebote zum Kauf von
Liegenschaften und/oder Grund-
sticken geprift und bei vier Objekten
ein Kaufpreisangebot nach den
Grundlogen der Kostenmiete abge-
geben. Dabei wurden wir bei den
meisten Kaufpreisangeboten deutlich
Uberboten.

Immobilienzukauf in Dubendorf

Nach intensiven BemiUhungen um
den Zukauf von Immobilien in dem
vom Vorstand definierten Entwick-
lungsgebiet in der Stadt und der
Region Zirich sind mit Kaufvertrags-
unterzeichnung am 8. Februar 2017
zwei  Mehrfamilienhduser mit 18
Wohnungen an der Heugatterstrasse
33 und 35 in 8600 Dibendorf in
unser Eigentum Ubergegangen.

Zukauf eines Garagenplatzes
in Kloten

An der Neubrunnenstrasse 25 in
8302 Kloten haben wir als Ergénzung
zu unseren bestehenden Garagen
und Aussenabstellplétzen einen zu-
sétzlichen Garagenplatz fir unsere
Bewohnerinnen und Bewohner der
Liegenschaften Werftstrasse 38 — 40
in Kloten erworben.

Stadtebauliche Strategie BiG

Die «stadtebauliche Strategie BiG»
wurde den Genossenschafterinnen
und Genossenschaftern im letzten
Jahr an der Informationsveranstal-
tung vom 20. Mai 2017 und an der
Generalversammlung vom 2. Juni
2017 ausfuhrlich vorgestellt.  Zwi-
schenzeitlich konnte das Konzept mit
allen Beteiligten, dem Architekturbiro
Studio Markli, dem Landschaftsarchi-
tekturbiro Studio Vulkan, dem Amt
for Stadtebau, der Grin Stadt Zirich
und Planpartner AG, bereinigt und
konkretisiert werden. Im Herbst wur-
de ein finales Dossier, bestehend aus
einem Masterplan, einer Dokumenta-
tion Uber die Entstehung und Varian-
ten der Entwicklungsstrategie, zusam-
men mit einem ausfUhrlichen Bericht
in die Amtervernehmlassung der
Stadt Zirich geschickt. Nun soll die-
ses im zwei Quartal 2018 dem Stadt-
rat vorgelegt werden, um gestitzt auf
dessen Entscheide, Rechtssicherheit
fur die weiteren Projektierungsschritte
zu erhalten.

Der schéne Brunnen an der
Schipfe spendet nicht nur kiihlen-
des Nass, sondern zeigt auf
beiden Fensterléden auch gelehr-
te Zitate.




Im Zentrum der Altstadt,

zwischen Spiegelgasse und
Obere Zéune, liegt der Napfplatz
mit dem mittelalterlichen
Brunnenturm, der als Ritterturm im
13. Jahrhundert erbaut wurde.

Inventarisierte Liegenschaften

Der Kindergarten mit ehemaligem
Verwaltungsgebéude  (Gutstrasse
128), das Hochhaus (Gutstrasse 150)
und das Café-Bistro (Gutstrasse 152)
sind heute im kommunalen Inventar
der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte verzeichnet. Sie werden
nach einer Begehung und Beurteilung
der Denkmalpflegekommission der
Stadt Zurich im Frohling 2017 als
Schutzobjekte (im Sinne von § 203
Abs. 1 lit. ¢ PBG) eingestuft.

Senkung des Referenzzinssatzes

Am 2. Juni 2017 hat das Bundesamt
for Wohnungswesen verkindet, dass
sich der hypothekarische Durch-
schnittszinssatz der Banken von
1,75% auf 1,50% reduziert hat.

Auf dieser neuen Basis hat der
Vorstand per 1. Oktober 2017 eine
Senkung der Nettomietzinse um 3%
auf die Hauptmietverhélinisse be-
schlossen. Somit beruhen sémtliche
Hauptmietvertrédge auf dem aktuellen
Referenzzinssatz von 1,50% und einer
Betriebsquote von 3,25%.

Neujahrsapéro

Der Vorstand hat am 14. Januar
2017 wiederum zum Neujahrsanfang
zu Raclette, Marroni, so langs hat ...,
Glihwein und feinem Panettone ein-
geladen. Das neue Jahr wurde von
zahlreichen Teilnehmern bei ausge-
lassener Stimmung gefeiert.

Internationaler
Genossenschaftstag

Die Genossenschafter/innen feierten
wiederum am Samstag, 1. Juli 2017,
den internationalen Genossen-
schaftstag. Diesen Tag konnten wir
bei Unterhaltung fir Gross und Klein
und mit kulinarischen Késtlichkeiten
geniessen. Dabei gebihrt den Hel-
ferinnen und Helfern sowie dem
Organisationskomitee ein Danke-
schén for ihren Einsatz und das ge-
lungene Fest.

Seniorenausflug

Am Mittwoch, 29. November 2017,
organisierte der Vorstand zum ersten
Mal einen Seniorenausflug. Dabei
stand eine Rundfahrt auf dem Flug-
hafen Zirich mit anschliessendem
Mittagessen im Gasthof Geerlisburg
und Besichtigung unserer Liegen-
schaften an der Werftstrasse in Kloten
auf dem Programm.

30 jung gebliebene Seniorinnen und
Senioren haben an diesem spannen-
den Ausflug bei guter Laune teilge-
nommen.
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Aus der Geschaftsstelle

ZUrich, Gutstrasse
Wohnungsanpassungen

Im Geschéftsjghr 2017 haben wir
wiederum sechs Wohnungen im un-
bewohntem Zustand, mit Grundriss-
optimierungen, Reparaturen und
Unterhalt an die heutigen Bedirfnisse
angepasst.

Unterhalt und Reparaturen
Allgemein

DerReparatur-und Unterhaltsaufwand
bei den Altbestandes Liegenschaften
an der Guistrasse 64-153 ist weiter-
hin hoch. Diese Ausgaben sind auf-
grund der technischen Alterung von
verschiedenen Bauteilen notwendig.

Ersatz von Deckenheizungs-
ventile

Die in die Jahre gekommenen
Deckenheizungsventile an der Gut-
strasse 150 konnten erfolgreich er-
setzt werden, damit die Réume wieder
individuell reguliert werden kénnen.

ZUrich, Brinerstrasse

Liegenschaften -
Bewirtschaftungsmandat

Seit dem 1. Februar 2017 bewirt-
schaften wir im Auftrag einer privaten
Eigentimerschaft eine kleine Liegen-
schaft an der Brinerstrasse 8 in 8003
Zirich, mit vier grosszigigen 3-Zim-
mer-Geschosswohnungen und vier
Mansardenzimmern im Dachge-
schoss. Nebst der technischen und
kaufménnischen Bewirtschaftung be-
sorgen wir auch die periodische
Hauswartung mit unserem Haus-
wartsteam. Die Liegenschaft wurde
im Jahr 2017 durch die Eigentimer-
schaft im Innenbereich teilsaniert.

Kloten, Werftstrasse

Renovationsarbeiten

Die ausserordentlichen Unterhalts-
und Renovationsarbeiten sind im
November 2017 abgeschlossen
worden und die Schlussabrechnung
wurde durch den Vorstand geneh-
migt.

Mosaikbrunnen beim Zugang
zur Parkanlage Arboretum
am General-Guisan-Quai




Aufgestauter Unterhalt

Der aufgestaute Unterhalt bei den
Liegenschaften an der Werftstrasse 38
und 40 in 8302 Kloten belastet nach
Abschluss der Renovationsarbeiten
die Jahresrechnung einmalig.

Wohnungsanpassungen

Im Geschéftsjahr 2017 haben wir
eine  Wohnung im unbewohnten
Zustand an die heutigen Bedirfnisse

angepasst.

Dibendor,
Heugatterstrasse

Leer stehende Wohnung

Nach Ubernahme der Liegenschaft
per 1. Februar 2017 konnten wir eine
leer stehende Wohnung schnell ver-
mieten. Aufgrund der vorteilhaften
Lage der Liegenschaft zu Kinder-
garten, Schule und o&ffentlichen
Verkehrsmitteln war der Kreis der
Interessenten gross.
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Wohnungswechsel 2017

Im vergangenen Geschéftsjahr wech-
selten 37 Mieter/Innen (Vorjahr 25)
oderca. 7,7 % des Wohnungsbestandes
ihren Wohnstatus.

Mitgliederzahl und Wohnungswechsel in einem Uberblick

Mitgliederbestand am 31.12.2017
463 Mitglieder*

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

Umzige innerhalb der Genossenschaft

Kundigung Mietverhdltnisse 37
Austritte 25
Eintritte 25
Erstvermietung nach Leerstand 1

Umsiedlungen innerhalb der Genossenschaft 12

Die Bewohnerinnen und Bewohner der Heugatterstrasse 33 — 35
in 8600 Dibendorf sind noch nicht Genossenschafter/Innen.

Springbrunnen im Hafen Enge
Das Wasserspiel enthélt

16 Unterwasserpumpen und

96 Unterwasserleuchten.

Die Fonténe erreicht

eine Hdhe von 25 Metern.




Personelle Verédnderungen

Folgender Mitarbeiter hat die neu geschaffene Arbeitsstelle im Geschéftsjahr
2017 bei uns angetreten:

Per April 2017
Herr Simon Bihlmann,
Hauswart for Zorich, Kloten und Dibendorf

Wir winschen Herrn BUhlmann viel Erfolg und Zufriedenheit bei seiner
Tétigkeit und freuen uns auf eine angenehme Zusammenarbeit.
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In memoriam

Verstorben im:

Januar

Mérz

Mai

Oktober

November

Name

Bdlega Mihély
Molina-Walsh
Meier Bruno

Hess Willy

Sutter Marianne

Gutstr.

140

145

150

80

124

Wir bewahren den Verstorbenen ein ehrendes Andenken;
den Hinterbliebenen entbieten wir unsere Anteilnahme.

Werdwies-Brunnen «Hier»

Ugo Rondinone entwarf 2006

fir die Wohnsiedlung

Werdwies einen kreisférmigen

Brunnen aus hellen und

dunklen Kieseln.
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Kommentar zur
Jahresrechnung 2017

Das Jahr 2017 konnte trotz im Mehr-
jahresvergleich hohen Unterhaltskos-
ten for die Liegenschaften mit einem
ausgeglichenen Ergebnis abgeschlos-
sen werden. Die Steigerung bei den
Unterhaltskosten im Vergleich zum
Vorjahr basiert vorwiegend auf der
Sanierung der Liegenschaft in Kloten,
welche im Jahr 2017 abgeschlossen
wurde. Rund CHF 595°000.— der
totalen Investitionssumme von CHF
1'095'000.— waren Unterhaltsauf-
wendungen.

Das ausgeglichene Ergebnis wur-
de méglich, da trotz einer erneuten
Mietzinssenkung per 1.10.2017 die
Mietzinseinnahmen um rund CHF
324'000.- gestiegen sind. Der Mehr-
ertrag ist auf die neuen Liegenschaf-
ten in Kloten und Dibendorf zurick-
zufUhren. Ebenfalls einen positiven
Beitrag leisteten die gesunkenen Fi-
nanzierungskosten. Diese sanken um
CHF 68‘000.-, obwohl aufgrund der
getatigten Investitionen in Kloten und
des Zukaufs der Liegenschaft in Do-
bendorf for CHF 8200°000.- eine
Erhéhung des Hypothekenbestandes
um CHF 7110°000.— notwendig wur-
de. Die durchschnittliche Verzinsung
sank auf 1,3% (VJ 1,5%).

Andreas Suter, Ressort Finanzen

Heldenhafte Zircherin
auf dem Lindenhof
Brunnenfigur von

Gustav Siber, 1912




Jahresrechnung
Zahlen und Fakten
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Bilanz per 31. Dezember 2017

Aktiven Anhang 31.12.2017
CHF

Umlaufvermégen

Flussige Mittel 1'967'675.31
Forderung aus Leistungen ggu. Genossenschafter 15'988.95
Vorréte 35'223.40
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2.1 511'079.45

31.12.2016
CHF

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

Total Umlaufvermégen 2'529'967.11

1/177'520.00

Anlagevermégen
Finanzanlagen 2.2 5’000.00

Sachanlagen

103'968'360.95

-13'051'660.00
13'311'640.15

Liegenschaft auf eigenem Land
Amortisationskonto
Liegenschaft auf Land im Baurecht

Amortisationskonto (Heimfallkonto) -4'074'188.55
Baukonto Werftstrasse Kloten 0.00
Mobile Sachanlagen 7'363.45
Projekt Stadtentwicklung BIG 75'553.75
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 18'600.00

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

0.00

5'600.00

Total Anlagevermégen 100'260'669.75

93'377'798.40

Total Aktiven 102'790°636.86

94'555’318.40




Passiven

Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Passive Rechnungsabgrenzungen

Total kurzfristiges Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Rickstellungen

Erneuerungsfonds

Ubriger Fonds

Diverse Rickstellungen

Total langfristiges Fremdkapital

2.5 83'300°000.00

2.6 12'100°700.70
0.00
307'343.85

Anhang 31.12.2017 31.12.2016
CHF CHF

441'888.15 352'921.65

2.3 500'000.00 0.00

2.4 714'613.70 922'270.00
1'656'501.85 1'275191.65

76'690'000.00

10'816'657.05
25'000.00
306'737.85

95'708'044.55

87'838'394.90

Total Fremdkapital

97'364'546.40

89/113'586.55

Eigenkapital

Genossenschaftskapital 2.7 3'216'400.00 3'237'200.00
Gesetzliche Gewinnreserven 274'791.45 269'977.55
Freie Gewinnreserven 94'140.00 94'140.00
Gewinnvortrag 1'835'600.40 1'744'136.40
Jahresgewinn 5'158.61 96'277.90
Total Eigenkapital 5'426'090.46 5'441'731.85

Total Passiven

102°790'636.86

94'555’318.40




18

Erfolgsrechnung per 31. Dezember 2017

Erfolgsrechnung

Nettoerlése aus Lieferungen und Leistungen

Mietzinsertrdge
Wohnungen
Bastelrdume
Gewerbe
Garagen
Tiefgarage
Mofaplétze
Parkplétze
Leerstandskosten

Ubrige Ertrége
Diverse Einnahmen

31.12.2017
CHF

5'996'515.00
37'919.00
124'648.00
50'280.00
334'112.00
8'664.00
69'346.00
-28'114.50

31.12.2016
CHF

5'692'437.85
34'274.00
125'848.00
48'112.35
318'612.00
8'664.00
66'067.65
-25'291.35

6'593'369.50

70'579.00

6'268'724.50

73'526.30

70'579.00

73'526.30

Nettoerlése aus Lieferungen und Leistungen

6'663'948.50

6'342'250.80

Liegenschaftenaufwand
Unterhalt und Reparaturen
Baurechtszins, Pachtzinsen
Gebéudeversicherung
Ubrige Versicherungen
Wasser und Abwasser
Kehricht

Allgemeinstrom
Gasverbrauch

Einlagen Erneuerungsfonds

Personalaufwand
Betrieb und Verwaltung

Ubriger betrieblicher Aufwand
Biro- und Verwaltungsaufwand
Revisionskosten
Vorstandsentschddigungen
Kommissionsentschédigung

1'447'802.15
98'874.00
45'494.55
14'509.50
258'202.80
4'087.05
33'143.45
133.80
1'364'136.00

1'096'593.15
98'874.00
46'809.55
7'423.10
275'274.00
1'912.90
36'861.55
2'080.85
1'304'499.00

3'266'383.30

2’870328.10

525'719.65 527'875.80
245'611.07 230'506.70
10'497.60 10'692.00
82'336.20 81'847.00
14'000.00 12'040.00
352'444.87 335086.10

Betriebsergebnis vor Zinsen,
Steuern und Abschreibungen

2'519'400.68

2'608'960.80




Erfolgsrechnung

Betriebsergebnis vor Zinsen,
Steuern und Abschreibungen

31.12.2017
CHF

2’519'400.68

31.12.2016
CHF

2'608'960.80

Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermégens
Abschreibungen mobile Sachanlagen
Einlage Amortisationskonto

1'972.00 2'515.40
1'451'076.50 1'337'432.75
1'453'048.50 1339/948.15

Betriebsergebnis vor Zinsen, ausserordentlichem
Erfolg und Steuern

1'066'352.18

1'269'012.65

Finanzaufwand

Zinsaufwand Hypotheken 1'060'988.04 1129'461.95
Ubriger Finanzaufwand 3'099.48 3'087.05
1'064'087.52 1132'549.00
Betriebsergebnis vor ausserordentlichem
Erfolg und Steuern 2'264.66 136°463.65
Ausserordentlicher, einmaliger oder
periodenfremder Ertrag 25'000.00 0.00
25'000.00 0.00
Betriebsergebnis vor Steuern 27'264.66 136'463.65
Ertragssteuern Bund, Kanton und Gemeinden 22'106.05 40185.75
Jahresgewinn 5'158.61 96'277.90
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Anhang zur Jahresrechnung

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2017
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

2016
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 Erléuterungen zu Positionen der Bilanz

und der Erfolgsrechnung

Aktive Rechnungsabgrenzungen
Diverse aktive Rechnungsabgrenzungen
Heiz- und Nebenkosten
Steuerguthaben

Finanzanlagen
1 Anteilschein Emissionszentrale
for gemeinnitzige Wohnbautréger

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeit
Amortisationen von Hypotheken

Passive Rechnungsabgrenzungen
Bundes-, Staats- und Gemeindesteuer
Ausstehende Rechnungen

Vorbezahltes Anteilscheinkapital
Vorbezahlte Mieten

Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten
Diverse Passive Rechnungsabgrenzungen

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Hypotheken Gutstrasse Baufeld A-F
Hypothek Werftstrasse Kloten
Hypothek Werftstrasse Dibendorf

132'305.35 147'766.45
261'774.10 237'912.45
117'000.00 0.00
511'079.45 385678.90
5’000.00 5’000.00
5000.00 5000.00
500000.00 0.00
500000.00 0.00
0.00 130°000.00
11'620.75 107'859.30
9'200.00 6'000.00
447'829.00 439'131.35
245'343.35 239279.35
620.60 0.00
714'613.70 922270.00

73'800'000.00
4'500'000.00
5'000°000.00

72'190°000.00
4'500'000.00
0.00

83’300000.00

76’690'000.00




Anhang zur Jahresrechnung 2017 2016

2.6

2.7

10

11

12

CHF CHF

Erneuverungsfonds
Jéhrliche Einlagen geméss dem Rechnungslegungsreglement der Stadt Zirich unter Beachtung der
steuerlichen Vorschriften.

Genossenschaftskapital
Die Ruckzahlung des Genossenschaftskapitals erfolgt nach Beendigung eines Mietverhélinisses
maximal zum Nominalwert.

Erléuterungen zu ausserordentlichen einmaligen oder periodenfremden Positionen
der Erfolgsrechnung
Auflésung Mietzinsausfallfonds 25000.00 0.00

Derivate Zinsinstrumente
Zur Absicherung von Zinssatzrisiken auf Libor-Hypotheken werden Zinssatz-Swaps eingesetzt. Diese
dienen zur Absicherung kinftiger Cashflows und werden daher nicht bilanziert sondern im Anhang

offengelegt.
Kontraktwert 0.00 30°000°000.00
Wiederbeschaffungswert 0.00 -459'191.40

Zur Sicherung eigener Verpflichtungen
verpféndete Aktiven
Liegenschaften (brutto) 117'280°001.10 108411'513.75

Brandversicherungswerte der Sachanlagen
Gebéudeversicherungswert 136'413'600.00 130°449900.00

Nettoauflésung stiller Reserven
Aufldsung Mietzinsausfallfonds 25'000.00 0.00

Verbindlichkeiten gegeniUber Vorsorgeeinrichtungen
Pensionskasse 8'258.90 7'698.40

Durchfuhrung einer Risikobeurteilung

Der Vorstand hat eine Bestandesaufnahme der wesentlichen Risiken der Genossenschaft vorgenommen.
Diese sind in einem Risikokatalog festgehalten und werden periodisch Gberprift sowie allenfalls notwen-
dige Massnahmen getroffen. Die Risikobeurteilung wurde in den Sitzungsprotokollen dokumentiert.

Verpflichtungen aus Baurechtsveriréigen
Die Genossenschaft hat zwei Baurechtsvertrdge mit einer Laufzeit bis 21. Juli 2052 respektive 07. Méarz
2054 abgeschlossen. Der jahrliche Baurechtszins betrédgt CHF 55'074.00 im 2017 (2016: 55'074.00).

Anzahl Mitarbeiter
Sowohl im Berichts- als auch im Vorjahr bestanden weniger als 10 Vollzeitstellen.

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse aufgetreten, welche die Aussageféhigkeit
der Jahresrechnung 2017 beeintrachtigen kénnten bzw. an dieser Stelle offengelegt werden missten.
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Verwendung des Jahresgewinns 2017 2016
CHF CHF
Vortrag per 1.1. 1'835'600.40 1'744'136.40
Jahresgewinn 5'158.61 96'277.90
Zur Verfugung der Generalversammlung 1'840'759.01 1'840°414.30
Vorschlag Gewinnverwendung
Einlage in die gesetzliche Gewinnreserve (5% vom Reingewinn) -258.00 -4'813.90
Verzinsung des Anteilscheinkapitals 0.00

Gewinnvortrag

1’840'501.01

1'835'600.40

Unterhalt und Reparaturen

Lifte

Elektroreparaturen

Rep./Ersatz von Kichenapparaten
Maler-/Glaserarbeiten
Umgebung

Heizung

Sanitér/Kanalisation

Schreiner

Maurer/Pléttlileger

Rep./Ersatz Wohnungsbdden
Rollladen/Storen

Schldsser und Schilder
Waschkichen/Trockenréume
Dachreparaturen
Wohnungsumbauten

Diverser Aufwand

Allgemeine Aufwendungen und Reparaturen
Ausserordentliche Anschaffung

./. Mieterfakturen

2017
CHF

85'024.65
50'901.15
100'496.15
73'646.00
94'337.50
71'691.15
14'851.50
5'913.20
0.00
7'803.00
22'771.85
10'306.65
16'826.80
12°172.15
84'793.55
2'169.15
797'767.85

-3'670.15

2016
CHF

62'358.10
34'999.05
99'937.35
85'500.40
91'528.25
32'246.65
46'981.95
9'035.15
489.45
28'000.30
14'905.80
5'008.85
18'194.10
15'662.90
67'251.15
311°048.10
151'572.20
21'824.00
-11'349.05

Total Liegenschaftenaufwand

1'447'802.15

1096593.15




Verzeichnis der Hypotheken und Grundpfandschulden
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Liegenschaftenverzeichnis

Zirich Wohnungstypen Nebenobijekte Garagen

Gutstrasse 1 2 2.5 3 3.5 4 45 55 lager Gew. PW Motor-  PW-
rader 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

Werfistrasse

38-40 5 3 6 1 4 10

Neubrunnenstrasse

25 1

Dubendorf

Heugatterstrasse

33-35 9 9 1 18 3

Total 22 4 30 59 170 16 169 9 21 4 254 27 95

Total Objekte 479 21 4 254 27 95




Fonds- und Amortisationskonto

Amortisationskonto
Bestand am 1. Januar 2017
Einlagen 2017

Bestand am 31. Dezember 2017

Heimfallkonto
Bestand am 1. Januar 2017
Einlagen 2017

Bestand am 31. Dezember 2017

Erneuerungsfonds

Bestand am 1. Januar 2017
Entnahmen 2017

Ordentliche Einlagen 2017

Bestand am 31. Dezember 2017
Gesetzliche Reserven
Bestand am 1. Januar 2017

Zuweisung laut GV

Bestand am 31. Dezember 2017

2017 2017
CHF CHF

11'667'141.70
1'384'518.30

13'051'660.00

Baufeld A Baufeld D
2'321'885.55 1'685'744.80
37'238.70 29'319.50
2'359124.25 1'715'064.30

4'074'188.55

10'816'657.05
80'092.35
1364136.00

12100700.70

274'791.45
258.00

275'049.45
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Amortisationskonto

CHF CHF CHF

Liegenschaften Amortisationskonto Einlagen Amortisationskonto

31.12.2017 2017* 1.1.2017
Zirich
Gutstrasse
Baufeld B
110-140 3'616'281.35 121'590.55 3'494'690.80
Baufeld C
64-100 4'367'894.95 142'065.50 4'225'829.45
Baufeld E
113-131 3265'360.30 523'530.65 2'741'829.65
Baufeld F
81-95 1441'551.00 352'259.20 1'089'291.80
Kloten
Werftstrasse
38-40 237'047.40 121'547.40 115'500.00
Neubrunnenstrasse
25 525.00 525.00 0.00
Dubendorf
Heugatterstrasse
33-35 123'000.00 123'000.00 0.00
Total 13’051'660.00 1'384'518.30 11'667'141.70

Erlauterung: * 1.5% von den Bruttoanlagekosten 2017 abzuglich Amortisationskonto Stand 1.1.2017



Heimfallkonto

CHF CHF CHF

Liegenschaften Bestand Einlagen Bestand

31.12.2017 2017* 1.1.2017
Zorich
Gutstrasse
Baufeld A
142-150 2'359'124.25 37238.70 2'321'885.55
Baufeld D
145-143 1715'064.30 29'319.50 1'685'744.80
Total 4'074'188.55 66'558.20 4'007630.35

Erlauterungen: *0,5% der Bruttoanlagekosten 2017
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Erneuerungsfonds

CHF CHF CHF CHF

Liegenschaften Bestand Einlagen Entnahmen

31.12.2017 2017 2017 1.1.2017
Zirich
Gutstrasse
Baufeld A
142-150 1'722'013.60 120'674.00 19'087.60 1'620°427.20
Baufeld B
110-140 2'885'132.25 258'839.00 34'688.50 2'660'981.75
Baufeld C
64-100 3'359'493.25 280'043.00 15'121.45 3'094'571.70
Baufeld D
145-153 1'424'296.40 101'850.00 - 1'322'446.40
Baufeld E
113-131 1'709'520.00 284'920.00 - 1'424'600.00
Baufeld F
81-95 862'840.00 215'710.00 - 647'130.00
Kloten
Werfistrasse
38-40 86'305.20 51'000.00 11'194.80 46'500.00
Neubrunnenstrasse
25 350.00 350.00 - -
DiUbendorf
Heugatterstrasse
35-35 50'750.00 50'750.00 - -
Total 12100700.70 1'364'136.00 80092.35 10’816'657.05

Erlauterungen:

Einlagen; 1% vom Gebé&udeversicherungswert als Einlage

Entnahmen; Anpassungen Wohnungsgrundrisse



Bruttoanlagekosten

CHF CHF CHF

Liegenschaften Bruttoanlagekosten wertver. Investitionen Bruttoanlagekosten

31.12.2017 2017 1.1.2017
Zirich
Gutstrasse
Baufeld A
142-150 7'447'736.05 31'812.70 7'415'923.35
Baufeld B
110-140 11'600'726.90 57'814.20 11'542'912.70
Baufeld C
64-100 13'696'862.35 25'202.45 13'671'659.90
Baufeld D
145-153 5'863'904.10 - 5'863'904.10
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 8'218'658.00 518‘658.00 7'700'000.00
Neubrunnenstrasse
25 35'000.00 - -
Dubendorf
Heugatterstrasse
33-35 8200°000.00 - -
Total 117/280'001.10 633'487.35 108‘411'513.75

Erlauterungen Zurich:

Erlauterungen Kloten:

Die wertvermehrenden Investitionen an der Gutstrasse
beruhen ausschliesslich auf Anpassungen von Wohnungsgrundrissen.

Die wertvermehrenden Investitionen an der Werftstrasse
beruhen hauptséchlich aus der Sanierung der Gebéaude.
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Brandversicherungen

Liegenschaften

Zirich

Gutstrasse

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
Werfistrasse
38-40

Neubrunnenstrasse
25

Dubendorf
Heugatterstrasse
33-35

CHF
GVZ-Index 1025
2017

12'067'400.00

25'883'900.00

28'004'300.00

10°185000.00

28492'000.00

21'571'000.00

5’100'000.00

35'000.00

5'075°000.00

CHF
GVZ-Index 1025
2016

12'067400.00

25480'200.00

28'004'300.00

10°185°000.00

28492°000.00

21'571'000.00

4'650'000.00

Total

136'413'600.00

130'449'900.00

Erlduterungen: Die Erhéhung der Brandversicherungssumme begriindet sich wie folgt:

* Neuzugang Liegenschaften Heugatterstrasse 33 — 35, 8600 Dibendorf
* Neuzugang Unterniveaugaragenplatz Neubrunnenstrasse 25, 8302 Kloten

* Revisionsschétzung der Liegenschaft Gutstrasse 126/128

* Revisionsschétzung der Liegenschaften Werftstrasse 38 — 40 aufgrund wertvermehrender Investitionen



Tel. 044 444 35 55 BDO AG
Fax 044 444 35 35 Schiffbaustrasse 2
www.bdo.ch 8031 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" fur das am 31. Dezember 2017 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

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

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 Priifungshand-
lungen sowie den Umstanden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhande-
nen Unterlagen. Dagegen sind Prifungen der betrieblichen Ablaufe und des internen Kontrollsystems
sowie Befragungen und weitere Prifungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer Handlungen oder ande-
rer Gesetzesverstosse 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 Bilanzgewinnes nicht Gesetz und Statuten
entsprechen.

Zirich, 20. Marz 2018

BDO AG

Andreas Blattmann Monica anzalez del Campo
Leitende Revisorin

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin
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Entwicklung auf einen Blick

Wohnungsbestand (siehe Liegenschaftenverzeichnis)

- 22 1-Zimmer-Wohnungen
- 4  2-Zimmer-Wohnungen

30 2'/.-Zimmer-Wohnungen
- 59 3-Zimmer-Wohnungen
- 170  3/:-Zimmer-Wohnungen

16 4-Zimmer-Wohnungen
- 169 4/.-Zimmer-Wohnungen
- 9 5/;-Zimmer-Wohnungen

Verwendung des Mieterfrankens 2016
- 1.52% Betriebserfolg
- 17.86% Finanzaufwand
- 45.26% 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 2017
- 0.07% Betriebserfolg
- 15.96% Finanzaufwand
- 49.01% Liegenschaftenaufwand
7.88% Personalaufwand, Betrieb und Verwaltung
- 5.28% Ubriger betrieblicher Aufwand
21.80% Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermégens

- 0.00% Steuern




BiG

Titelbild:

Das Wasser, das im Seewasserkraftwerk
Lengg aufbereitet wird, wird aus einer
Tiefe von 32 Metern geholt. Im Werk
befindet sich auch eine Fischtestanlage,
wo Forellen gegen den Trinkwasserstrom
schwimmen und bei einer Verunreinigung
elektronisch einen Alarm auslésen.

Baugenossenschaft im Gut

Gutstrasse 86

8055 Zurich

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





