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BGO Vorwort

Die BGO in Klrze Vorwort

Zusammensetzung Bewohnerschaft Silvia Dhler, Prasidentin BGO

«Der Ersatzneubau
soll kunftig Wohnen und
Arbeiten verbinden.» Liebe Genossenschafterinnen

und Genossenschafter

Woussten Sie, dass mitten in unserer Nachbar-

schaft innovative Produkte entwickelt werden?

Ein Hight-tech-Medizingerat und ein hochpréazi-
ser Game-Controller - konzipiert und vertrieben in Geschéaftsrdumen der
Genossenschaft. Oder dass sich eine Bewohnerin dank BGO-Ladenlokal
ihren Traum erflllen konnte? Dies alles mitten unter uns - aber dennoch
fast im Verborgenen. Die spannenden Geschichten der beiden Genossen-
schafter, die in der BGO Wohnen und Arbeiten kombinieren, finden Sie auf
Seite 6 und Seite 8.

Auch im geplanten Ersatzneubau an der unteren Winterthurerstrasse wol-
len wir kiinftig Wohnen und Arbeiten verbinden. So sollen im Erdgeschoss
Gewerbeflachen Einzug halten und fUr einen attraktiven Mix sorgen - z.B.
Lebensmittel, Kleingastronomie und Ateliers, die in Zukunft die Siedlung
bereichern. Weshalb dies so wichtig ist und warum Bewohner und Quar-
tier gleichermassen davon profitieren, erklart Marie Glaser im Interview
auf Seite 10. Die Kulturwissenschaftlerin leitet das interdisziplindre For-
schungszentrum ETH Wohnforum - ETH CASE und erzahlt, weshalb Bau-
genossenschaften in vielen Dingen Vorreiter sind.

Viel Zeit haben wir dieses Jahr in den Geschaftsbericht investiert, den Sie

nun in den Handen halten: Komplett neu gestaltet, mit unterhaltenden

Elementen ergénzt und vor allem professionalisiert. Ich bin stolz auf das
Ergebnis!

2016 haben wir aber auch gemeinsam einige entscheidende Weichen ge-

stellt: In Workshops und im Filmprojekt wurde unter grosser Beteiligung

m 2 erarbeitet, was wir uns vom geplanten Neubau winschen (siehe Seite 26),

und auch den Architekturwettbewerb haben wir aufgegleist (Seite 27).

In diesem Sinne freue ich mich, was uns 2017 bringt!

Finanzen
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Leben und Arbeiten in der BGO

Zwei Genossenschafter erzahlen

Die Mutige mit dem grossen Herz

far ihre Kunden

Dank der BGO konnte sie ihren Traum verwirklichen: 16 Jahre lang fihrte Ursula Scharenac
ihr Studio fir medizinische Massagen in einem Ladenlokal der Genossenschaft.

«lch hatte wirklich viel Glick», sagt Ursula Scharenac.
«Sehr viel Gliick. Nicht jeder schafft es, seinen Lebens-
traum zu verwirklichen.» Im Falle der Kérpertherapeutin
war der grosse Traum ein eigenes Studio fiir medizini-
sche Massagen. Als sie 1998 den Vertrag fiir das BGO-
Ladenlokal in der Riedtlistrasse/Ecke Langmauerstrasse
unterschrieb, wo heute der Kinderstoff-Laden «bottega
kunterbunt» zu finden ist, hatte sie bereits viele Objekte
besichtigt. Aber alle waren immer zu teuer gewesen.

Doch der damals 53-Jahrigen war auch klar: «Jetzt brau-
che ich dringend noch eine Wohnung in der BGO.» Denn
beides zusammen - die alte Wohnung und das Geschéaft
- konnte sie nicht finanzieren. Die Genossenschaft machte
ihr zunachst allerdings keine Hoffnungen. Trotzdem setzte
die Korpertherapeutin alles auf eine Karte und kindigte
ihre alte Wohnung - ohne Alternative in Aussicht. Dann,
drei Wochen vor Zugeltermin, der erldésende Anruf der
BGO: Eine Wohnung war Uberraschend frei geworden.
«lch nehme sie ungesehen!», rief Ursula Scharenac ins Te-
lefon. Heute schuttelt sie lachend den Kopf, wenn sie da-
ran denkt. «Sie kdnnen sich gar nicht vorstellen, wie er-
leichtert ich war.»

Sie wollte mit Menschen zu tun haben
statt mit Aktenordnern

«Mut wird belohnt», ist die mittlerweile 71-J&hrige Uber-
zeugt. Sehr viel jinger sieht sie aus, wie sie da in ihrer Stube
sitzt und auf ihr Leben zurlck blickt. Tatsachlich zieht sich
diese Haltung wie ein roter Faden durch ihre Geschichte.
Aufgewachsen in Zurich-Schwamendingen, arbeitet Ursu-
la Scharenac zunéachst bei einer Versicherung in der Buch-
haltung - eine Arbeit, der sie von Anfang an nichts abge-
winnen kann. Sie will mit Menschen zu tun haben statt mit
Aktenordnern und macht eine Ausbildung zur klassischen
Korpertherapeutin. Zunachst Ubt sie das Gelernte an Be-
kannten und bildet sich immer weiter. Irgendwann geht sie
nur noch drei Tage die Woche ins Blro, an den Ubrigen
massiert sie bei sich zu Hause. |hr Kundenstamm wachst,
die Massagen sprechen sich herum. Nach einem Jahr ent-
schliesst sie sich, den ungeliebten Job ganz zu kindigen.
«Heute wilrde man solch einen Sprung wohl nicht einfach
wagen», meint Scharenac. Aber sie tut es.

Eine Zeitlang praktiziert die Kérpertherapeutin in den ei-

genen vier Wanden, eine Weile in Praxisgemeinschaften.
Bis sie schliesslich der Glucksfall BGO ereilt - «und ich ge-
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radewegs in den gréssten Umbau zog», erinnert sich Scha-
renac lachend. Zweimal muss sie die Wohnung wechseln,
auch der Laden wird umgebaut. «Ziemlich viel Larm und
Dreck war das, und natUrlich musste ich auch Kunden ab-
sagen. Aber das alles habe ich gerne in Kauf genommen.»

«Manchmal wurde ich gefragt,
ob dies ein Blumenladen sei.»

Im Quartier kannten viele das Geschaft mit den hibschen
Blumen vor den Fenstern - doch die wenigsten wussten,
was sich dahinter verbarg. «Manchmal wurde ich gefragt,
ob dies ein Blumenladen sei», erinnert sich Scharenac. Be-
wusst hatte sie ihr Massagestudio nicht angeschrieben.
«Mir war es immer wichtig, zu wissen, wer anruft und ei-
nen Termin ausmacht. Deshalb habe ich auch nie Werbung
gemacht.»

Weiterbildungen statt Ferien

Weil fUr beides das Geld nicht reicht, entscheidet sich die
engagierte Kérpertherapeutin stets fUr Weiterbildungen
statt fUr Ferien. So bietet sie neben der klassischen Kor-
permassage bald auch Fussreflexzonenmassage, Lymph-
drainage und verschiedene andere Methoden an. lhre
Kunden liegen ihr sehr am Herzen. Wer finanziell nicht gut
gestellt ist, dem kommt sie mit dem Preis entgegen. Nach
der Behandlung kocht sie manchmal Tee, hért sich die Sor-
gen ihrer Kunden an, nimmt sich bewusst Zeit. «lch war nie
wirklich geschéaftstlichtig», sagt sie heute, «und habe viel
Gratisarbeit geleistet.»

Vielleicht hatte sie auch deshalb so treue Kunden. «Viele
sind seit 1978 bei mir geblieben und mit mir alter gewor-
den», erzahlt Ursula Scharenac. «lch habe nie mit Kran-
kenkassen zusammen gearbeitet, doch selbst Zusatzver-
sicherte, die Massagen woanders nicht hatten bezahlen
mussen, blieben mir treu.»

Erst in den letzten Jahren trat sie kUrzer

Mit viel Disziplin und Hingabe fUhrte die alleinstehende
Korpertherapeutin ihr Massagestudio, 16 Jahre lang. Erst
in den letzten Jahren trat sie klrzer, weil sie mide war von
der koérperlich anstrengenden Tatigkeit. Kurz vor ihrem
70. Lebensjahr hérte sie schliesslich ganz auf.

Ursula Scharenac

«Heute binich im
Unruhezustan

Und heute? «Heute bin ich im Unruhezustand», sagt Ursu-
la Scharenac froh gelaunt. Sie verbringt viel Zeit mit zwei
langjahrigen Kundinnen, die mittlerweile pflegebedirf-
tig sind. Ausserdem hat sie nun endlich Zeit zum Nahen,
Schwimmen und zum Freundschaften pflegen - «alles Din-
ge, die ich vor lauter Arbeit oft vernachlassigt habe.» Sie
selbst strotzt vor Lebensenergie und Tatendrang und hat

noch viel vor. Reisen? «Nein, das liegt nicht drin. Reich bin
ich nicht geworden mit meiner Arbeit. Doch das war es
mir wert.»

Von ihrer Wohnung im dritten Stock der Roslistrasse blickt
Ursula Scharenac hinunter auf den Hof. «Eins ist sicher»,
sagt sie bestimmt, «so lange ich die Treppe hoch komme,
bleibe ich hier.»



Leben und Arbeiten in der BGO

Zwei Genossenschafter erzahlen

Der Tuftler im Verborgenen

Innovative Produkte konzipiert und entwickelt in der BGO:
Roger Demetz ist Mieter von Genossenschafts-Geschaftsraumen.

Doch was er dort arbeitet, wissen die wenigsten.

Der Laden in der Langmauerstrasse 70 sieht von aussen
unscheinbar aus: Die beiden Firmenschilder - «DeMed
AG» und «Art of Play» - fallen kaum ins Auge. Tatsachlich
jedoch werden hier, mitten in der BGO-Siedlung, innova-
tive Produkte entwickelt: Ein Hightech-Medizingerat und
ein hochpréaziser Game-Controller fiir Spielkonsolen.

Hinter den beiden Firmen steckt der umtriebige Geschéafts-
mann Roger Demetz. Er selbst hat fast sein ganzes Leben
in der Genossenschaft verbracht. Die ersten sieben Jah-
re seines Lebens im Nachbarhaus, spater in der Wohnung
direkt GUber dem Laden. Heute wohnt der 48-J&hrige mit
seiner Frau und den beiden 14 und 16 Jahre alten Téchtern
in der Scheuchzerstrasse, keine 200 Schritte von seinem
Buro entfernt.

In den ehemaligen Raumen
des Konsumvereins Zurich

«In meiner Kindheit war in den Geschaftsraumen der Kon-
sumverein ZUrich KVZ untergebracht», erinnert sich De-
metz. «Wir nannten es immer nur das «Lebensmittel». In
den Neunzigerjahren mietet sein Vater Werner die Rdume
an, grindet einen Handelsbetrieb und spezialisiert sich zu-
nachst auf 3D-Bilder. Er ist ein passionierter Tuftler und
sprudelt vor neuen Geschéftsideen. Mit seiner Erfahrung
als langjahriger DruckereigeschaftsfUhrer griindet er in
China eine Firma und lasst dort nach einem von ihm entwi-
ckelten Verfahren so genannte Lenticular-Bilder drucken:
Linsenraster-Bilder, auch als «Wackelbilder» bekannt, die
mittels winziger optischer Linsen einen dreidimensionalen
oder bewegten Eindruck erzeugen. Ein Hit damals, dennin
Europa sind diese Produkte noch sehr teuer.

Sohn Roger, von Haus aus Betriebsdkonom, ist fasziniert
vom Geschaft seines Vaters und steigt bei ihm ein. Die
Auftragslage floriert. «Wir druckten die Lenticular-Bilder
auf Kugelschreiber, Uhren, stellten auf Messen in Deutsch-
land, den USA sowie in Hong Kong aus», so Roger Demetz.
Zu ihren Kunden zahlen grosse Unternehmen wie Ferrero
oder Zweifel.

Anfang des neuen Jahrtausends jedoch werden Vater und
Sohn von der Technologie eingeholt: Viele Druckmaschi-
nen kénnen solche Lenticular-Bilder nun auch glnstig in
Europa herstellen. Der Markt brockelt, die beiden Tuftler
machen sich auf die Suche nach neuen Geschéaftsfeldern.
Sie kaufen Merchandising-Lizenzen - flUr die Euro 2008,
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far Harry Potter, flr japanische Mangas - und nutzen ihre
Kontakte, um Perlcken, Fahnen oder T-Shirts mit den je-
weiligen Aufdrucken in China herstellen zu lassen.

Strom gegen Schmerzen

In dieser Zeit stossen sie auch auf ein Hightech-Medizin-
gerat, das sie fasziniert: Ein Hochfrequenztherapiegerat,
das sowohl in der Schmerztherapie als auch in Beauty und
Wellness eingesetzt wird. Vater und Sohn grinden die
«DeMed AG» und entwickeln das Gerat weiter. «Eine Tes-
laspule wandelt dabei Strom so um, dass dieser fir Men-
schen vertraglich wird, aber dennoch eine enorme Wir-
kung erzielt», so Demetz. «Der Strom dringt dabei so tief
in die Zellen ein, dass er die Zellerneuerung positiv beein-
flusst.» Naturheilpraktiker setzen das Gerat gerne ein oder
Therapeuten von Hochleistungssportlern - Profivelofahrer,
Fussballer, Skifahrer.

«Wir backen kleine Brotchen und
sind uns des Risikos bewusst.»

Heute besitzt Roger Demetz noch eine weitere Firma: Die
«Art of Play», mit der er sich auf hochprazise Game-Control-
ler fUr Spielkonsolen spezialisiert hat. Gerade hat die Firma
von Sony die Lizenz fUr die Playstation 4 erhalten - ein Mei-
lenstein. Doch Demetz bleibt realistisch: «Wir backen klei-
ne Broétchen und sind uns des Risikos bewusst» - denn mit
dem nachsten technologischen Entwicklungsschritt konnte
alles vorbei sein. «<Der Markt ist sehr dynamisch, man muss
es sportlich sehen - oder es gleich bleiben lassen.»

Woher hat der Tuftler mit den tausend ldeen sein Know-
how? «Durch learning by doing», sagt er und lacht. Von
seinem Vater, der 2014 starb, hat er viel gelernt, «er war ein
sehr optimistischer Mensch.» Heute fuhrt Roger Demetz
die Firmen zusammen mit seiner Schwester und seinem
Neffen.

Friher wars der «Bildli-Laden»

Die unmittelbare Nahe von Wohnen und Arbeiten hatte vor
allem friher, als die beiden Téchter noch klein waren, gros-
se Vorteile. Auch heute profitiert Demetz von den kurzen
Wegen, wenn er ab und zu Uber Mittag zu seiner Mutter
Essen geht. Bis vor kurzem lebte sie noch in der Wohnung
Uber dem Laden, nun ist sie zwei Hauser weiter gezogen.

«In den Jahren, als wir uns auf Merchandising spezialisier-
ten, kannten alle Kinder aus der Nachbarschaft unser Ge-
schaft», sagt Demetz. Damals produzierten sie fur Panini
und Parmalat Sammelkarten, stellten diese im Schaufens-
ter aus und firmierten beim Nachwuchs unter «Bildli-La-
den». Die Kinder wussten um die Kiste mit Restposten hin-

Roger Demetz <</;A\|S WIr uns auf
Merchandising
spezialisierten, kannten
alle Kindek aus der
Nachigrsch UnsSer

G L.»

ter der TUr, aus der sie sich bedienen durften und stirmten
regelmassig den Laden. «Arbeitet dein Mann wirklich in
diesem «Bildli»-Geschaft?», wurde seine Frau einmal un-
glaubig gefragt. Roger Demetz lacht, wenn er sich daran
erinnert. «Was wir tatsachlich machen, wissen bis heute
die wenigsten. Und das darf auch so bleiben.»



Leben und Arbeiten in der BGO

Frau Glaser, wie hat sich die Bedeutung von
«Wohnen» Gber die Jahre verandert?

Zunachst verstehen wir unter Wohnen das physische
Grundbedurfnis, ein Dach Uber dem Kopf zu haben, das
uns vor Umwelteinflissen und Gefahren schitzt. Ausser-
dem gibt es die soziale, individuelle und psychologische
Dimension: Wir laden Wohnen mit Bedeutung auf, identi-
fizieren uns mit unserem Heim, reprasentieren und selbst-
vergewissern uns dartber. Oft wird die Wohnung deshalb
auch mit einem «Futteral des Menschen» verglichen. Die
eigenen Raume sind unser privatester Ort. Er dient uns
als Refugium und stabilisiert uns fUr den sozialen Alltag.
Gleichzeitig gibt es noch die strukturelle Ebene: Wohnen
in seiner 6ffentlichen Dimension wird reguliert und unter-
liegt Gesetzgebung, Wohnungsmarkt und Wohnbaupoli-
tik. Wandeln sich Gesellschaft und Rahmenbedingungen,
verandert sich auch das Wohnen.

Welches waren in den letzten Jahren
die gréssten Veranderungen?

Ganz klar der Wandel der Geschlechterrollen und der kol-
lektiven Lebensformen. Heute absolvieren Frauen Ausbil-
dungen, sind qualifiziert und erfolgreich im Arbeitsmarkt
und nicht mehr selbstverstandlich zu Hause. Die meisten
jungen Frauen sind nicht langer bereit, zwischen Berufs-
tatigkeit und Mutterschaft zu wahlen. Friher war der Frau
die private Domane im Heim vorbehalten, wahrend der
Mann sich in der Offentlichkeit bewegte, im Beruf. Nach
dem Zweiten Weltkrieg, als sich das Ein-Verdiener-Modell
in unseren Gesellschaften durchsetzte, bekam dieses Rol-
lenverstandnis nochmals Aufwind. Die Frau war nun pri-
mar zu Hause, was sich auch auf die Grundrisse auswirkte
- und zwar bis heute.

Wie meinen Sie das?

In den Grundrissen grossbulrgerlicher Wohnungen des
19. Jahrhunderts hatten Damensalons noch ihren festen
Platz. Nach dem zweiten Weltkrieg verschwanden diese.
Selbst heute ist die Frau in klassischen Wohnungsauftei-
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Die Expertin erlautert

«Es braucht dynamischere
Wohnmodelle.»

plerv

Marie Glaser* erforscht an der ETH ZUrich, wie wir
wohnen. Im Interview erzahlt sie, weshalb Gewerbe-
raume in WohnUberbauungen wichtig sind flr ein
lebendiges Quartierleben und welche Rolle dabei
Baugenossenschaften spielen.

A,

lungen nicht gegenwartig. Zwar verfligen wir Uber Wohn-
zimmer, Kinderzimmer und Elternschlafzimmer - doch den
Hobbyraum im Keller benutzt der Mann, wahrend der Frau
lange Zeit nur die Kliche zugeschrieben wurde. Gleichzei-
tig verandert sich auch die Arbeitswelt - was sich ebenfalls
aufs Wohnen auswirkt.

Inwiefern?

Unsere Arbeitsbiografien sind nicht mehr konstant, son-
dern unterliegen vielen Wechseln - und das nicht immer
gewollt. Nur selten bleibt jemand noch 30 Jahre beim sel-
ben Arbeitgeber. Zudem arbeiten wir sehr viel flexibler:
Verbringen mehr Zeit zu Hause oder kdnnen dank neu-
er Technologien und flexiblen Arbeitsvertragen daheim
arbeiten. So ist Home Office fUr viele selbstverstandlich
geworden. Dringt Arbeit jedoch plétzlich in unsere vier
Wande, verandert dies das Wohnen und damit auch unser
Verstandnis von Privatheit.

Neue Losungen, um
Wohnen und Arbeiten zu trennen,
sind gefragt

Mit welcher Konsequenz?

Die funktionale Trennung der Rdume in Wohnen und Ar-
beiten 16st sich zunehmend auf. Die Wohnung, die wir als
Rickzugsort brauchen, mischt sich mit Arbeit. Rdumliche
Losungen sind deshalb gefragt - etwa in Form von Ateliers
oder Arbeitsrdumen innerhalb der Siedlung, die sich nach
Bedarf mieten lassen.

Auch Familien dndern sich

Genau, Haushaltsformen haben sich ebenfalls verandert.
In Zeiten von zunehmenden Scheidungen und Patchwork-

Leben und Arbeiten in der BGO

familien entspricht die klassische Familie, bestehend aus
Vater, Mutter und zwei Kindern, nicht mehr der Realitat.
Die Zahl der Alleinlebenden wachst. Ein einziges norma-
tives Wohnmodell, das friher lebenslang Bestand hatte,
reicht heute langst nicht mehr. Das Problem jedoch ist: Der
Wohnbau reagiert nur langsam auf gesellschaftliche Ent-
wicklungen. Oft wird gebaut, was sich Investoren aufgrund
ihrer Erfahrungen vorstellen. Bis sich dies auf Wohnmodel-
le niederschlagt, vergeht meist viel Zeit.

Welche Wohnformen brauchen wir heute?

Es braucht vor allem Innenrdume, die flexibel nutzbar und
nicht mehr so spezifisch zugeschnitten auf eine Verwen-
dung sind - wie klassische Arbeits-, Kinder-, und Wohn-
zimmer. Ausserdem bendtigen wir Wohnungen flr unter-
schiedliche Haushalts- und Lebensformen. Das kdnnten
Wohnungen sein, an die sich im Idealfall so genannte
Schaltzimmer anschliessen lassen. Zimmer also, die mal
der einen, mal der anderen Wohnung zugeschaltet wer-
den kénnen und die sich so unkompliziert vergrdssern
oder verkleinern lassen. Auch Ateliers in WohnUberbauun-
gen gehodren dazu, die man zusatzlich mieten, aber auch
wieder abgeben kann. Kurz: Es braucht vielfaltige dynami-
schere Wohnmodelle.

Genossenschaften sind
auf dem Wohnungsmarkt
aktueller denn je

Wohnbaugenossenschaften sind in diesen
Punkten heute oft schon gut aufgestellt.

Ja, das stimmt. Indem sie gemeinschaftliche Wohnformen
anbieten, kdnnen sie vorausschauendes und durchdach-
tes Wohnen fur viele unterschiedliche Gruppen realisieren.
Vor allem, wenn sie dabei auf Belegungsvorschriften ach-
ten und Wohnungswechsel unterstltzen, sobald sich die
Personenzahl eines Haushaltes verandert. Hier sind Bau-
genossenschaften wirklich Vorreiter und damit auf dem
Wohnungsmarkt aktueller denn je.

Was gilt es bei neu zu planenden
Wohnobjekten zu beachten?

Idealerweise sind diese in eine Umgebung mit Infrastruk-
tur eingebettet. Nicht zufallig entstehen heute Wohnuber-
bauungen, die im Erdgeschoss kleinteilige Gewerberaume
zur Verflgung stellen - einerseits flr die Bewohner selbst,
die auf diese Weise Wohnen und Arbeiten verbinden kén-
nen, aber auch flr Externe. Dies ist wichtig fUr ein lebendi-
ges Quartierleben. Auch hier kbnnen Baugenossenschaf-
ten Vorreiter sein. Wird nadmlich in einer Siedlung nicht
nur gewohnt, sondern sind dort auch kleinere L&den und

Gastronomiebetriebe beheimatet, fordert dies die nach-
haltige Entwicklung eines Quartiers. Und es steigert die
Lebensqualitat fur alle im Quartier - vor allem aber fur alte-
re Menschen oder fUr Eltern mit kleinen Kindern, die eher
an den Wohnort gebunden sind.

Wir beurteilen Sie den Wohnungsbau
in der Schweiz generell?

Die Wohnraumversorgung erfolgt bei uns in erster Linie
durch die Privatwirtschaft. GemeinnlUtzige Wohnbautra-
ger erganzen den Markt und schliessen Angebotsllicken
- so hat es der Bundesrat beschlossen und fordert ent-
sprechend den gemeinnltzigen Wohnungsbau. Priva-
te Investoren orientieren sich beim Neubau oder bei der
Sanierung eher am oberen Preissegment. Filr eine gute
Wohnraumversorgung braucht es aber mehr preisglnsti-
ge Wohnungen. Baugenossenschaften und gemeinnUtzige
Wohnbautrager Ubernehmen diese Aufgabe und muissen
darin auch weiterhin von Bund und Gemeinden unterstttzt
werden. In einigen Stadten und Regionen mit angespann-
tem Wohnungsmarkt braucht es preisginstigen Wohn-
raum flr Bevélkerungsgruppen, die bei der Wohnungssu-
che Schwierigkeiten haben. Die Rolle der gemeinnitzigen
Bautrager ist deshalb sehr wichtig. Sie denken langfristig,
verzichten auf Rendite und versuchen, Qualitat fur mog-
lichst viele zu erreichen.

Und wie werden wir in Zukunft wohnen?

Gegenwartig gibt es in den Stadten gut 50 Prozent Sing-
lehaushalte; der Flachenverbrauch pro Kopf ist also sehr
hoch. Gleichzeitig hélt der Zuzug in die Stadte an, Boden
ist jedoch knapp und der Wohnungsmarkt oft angespannt.
Wir brauchen deshalb gute Konzepte flr verdichtetes
Wohnen in der Stadt. Heute schon ist es selbst fur den
Mittelstand schwer, Wohnraum zu tragbaren Preisen zu
finden. Diese Entwicklung wird so schnell nicht aufhoren.
Die Frage lautet deshalb: Wie gehen wir damit um? Wel-
che Bodenpolitik wird gemacht? Hier sehe ich eine grosse
Chance fUr Baugenossenschaften: Gemeinsam mit der 6f-
fentlichen Hand kénnen sie spannende Projekte im Miet-
wohnungsbau verwirklichen, fir eine Bevélkerung mit viel-
faltigen Lebens- und Haushaltsformen. Das wilinsche ich
mir flr die Zukunft!

Zur Person:

*Dr. Marie Glaser leitet das interdisziplindre Forschungszen-
trum ETH Wohnforum - ETH CASE (Centre for Research on
Architecture, Society & the Built Environment). Zusammen
mit ihrem Team erforscht sie, wie wir wohnen, zusammen-
leben und gebaute Umwelt planen und nutzen. Der Fokus
liegt dabei auf nachhaltiger Stadt- und Quartierentwick-
lung, Innovationen im Wohnungsbau sowie im Zugang zu
angemessenem Wohnraum fUr alle Bevolkerungsgruppen.
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Die wichtigsten Ereignisse auf einen Blick

14

BGO-Bewohner setzen sich im Videoprojekt
mit dem Ersatzneubau auseinander.

Mit dem Architektur-Wettbewerb in grossen
Schritten Richtung Ersatzneubau

Im Sommer 2016 schrieb die BGO einen Architektur-Wettbewerb aus,
mit dem der beste Entwurf flr den Ersatzneubau ermittelt werden soll-
te. Die Jury - bestehend aus Vertretern der BGO und externen Fach-
leuten - wahlte zunachst 14 Architekturbiros aus. Diese hatten bis
Dezember Zeit, ihre Entwlrfe auszuarbeiten - unter Berulcksichtigung
des von der BGO erstellten Anforderungskatalogs. Anfang 2017 prufte
die Jury die eingereichten Unterlagen in mehreren Wertungsrundgan-
gen auf Herz und Nieren. Schliesslich entschied sie sich einstimmig flr
den Entwurf des Zircher Ateliers Abraha Achermann (siehe auch Seite

In einem einzigartigen partizipativen Projekt beteiligten sich Genos-
senschafter aktiv am Planungsprozess flr den Ersatzneubau. Unter
fachkundiger Anleitung der Zircher Produktionsfirma Lichterloh ar-
beiteten Uber 70 Bewohner zwei Jahre lang begeistert vor und hin-
ter der Kamera. So entstanden funf Kurzfilme, in denen Mitglieder ihre
Winsche, Bedurfnisse und Visionen zum klnftigen Zusammenleben
thematisierten: Wie stelle ich mir das Leben im Ersatzneubau vor? Wie
kann die Umgebung naturnah gestaltet werden? Wie mbchte ich als
altere Person im Ersatzneubau wohnen? Die Werke wurden den Pla-
nungsbeteiligten ans Herz gelegt und zum Abschluss an einem Film-
abend im Kirchgemeindezentrum Paulus vorgeflhrt.

27/Bauen und Sanieren).

Die neue Stelle fir Kultur und Soziales
der BGO unterstiitzt Genossenschafter
beim Umsetzen von Ideen.

Sie und lhre Nachbarn haben schon lange eine gute Idee? Die Stelle fur
Kultur und Soziales setzt diese gerne zusammen mit lhnen um. Sie ha-
ben Fragen zum Solidaritatsfonds oder einen Nachbarschaftskonflikt?
Die Stelle fur Kultur und Soziales arbeitet diskret und hilft zu vermit-
teln. Um nach realisierbaren Ideen Ausschau zu halten und die Genos-
senschafter in ihren Anliegen zu unterstltzen, rief die BGO 2016 die
Stelle fur Kultur und Soziales ins Leben. Seit Anfang 2017 nimmt Nora
Howald, mit langjahriger Erfahrung in der soziokulturellen Animation,
diese Aufgabe in einem 50 Prozent-Arbeitspensum wahr. Sie ist zu fes-
ten Sprechstunden flur die Bewohner erreichbar.

50%

Neuer Auftritt fir Webseite und «BGO aktuell»

Nicht nur Webseite und «BGO aktuell» bekamen im letzten Jahr ein
neues Erscheinungsbild: Der komplette Auftritt der BGO wurde Uber-
arbeitet, dazu gehoéren Logo, Schriften und Farben auf séamtlichen
Druckerzeugnissen und in den elektronischen Medien. «<Neben der mo-
dernisierten Optik wollen wir mit der technischen Entwicklung Schritt
halten und unsere Mitglieder kiinftig besser und rascher informieren»,
begriindet Beatrice Landolt von der Kommunikationskommission die
neue Corporate ldentity. So sollen die Vorzlige der digitalen Medien
in Zukunft besser genutzt werden und den Austausch unter den Be-
wohnern férdern. Geplant ist ein eigener Zugang flr Genossenschafter.




BGO Unsere Strategie BGO Unsere Strategie

Strategie Wohnen 20XX

Vieles verandert sich - die Strategie bleibt gleich

Finanzplanung und Platz fiir Gewerbe
Was der Ersatzneubau fur die Finanzplanung
Die an der GV 2012 verabschiedete «Strategie Wohnen 20XX» soll eine Landkarte mit bed eUtet

Orientierungspunkten sein, die vorgibt, in welche Richtung die BGO sich entwickelt.

Dazu gehdren: Wie |asst sich der Ersatzneubau finanzieren? Werden dadurch die Mieten steigen?

K&énnen wir uns Sanierungen dann noch leisten?

Die BGO unterhalt grine, ruhige und gut erschlossene Siedlungen, in denen zusammen gelebt wird.
Blick auf die Untere Winterthurerstrasse.

Das Wohnraumangebot

Dieses ist zeitgemass, diversifiziert und zahlbar flr unter-
schiedliche Altersstufen, Lebenslagen und Einkommens-
verhaltnisse. Weil Raum in der Stadt Zurich knapp und
teuer ist, sollen Wohnungsgroésse und Anzahl der Bewoh-
ner in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Die BGO
unterstltzt die interne Mobilitat. Gleichzeitig werden situ-
ationsbezogen Raume flr Dienstleistungen und Gewerbe
integriert, so dass sich Wohnen und Arbeiten verbinden
lassen.

Das Wohnumfeld

Die BGO unterhélt grline, ruhige und gut erschlossene
Siedlungen, in denen zusammen gelebt wird - unter Ein-
haltung von Spielregeln und in gegenseitigem Verstand-
nis. Ausserdem setzt sich die BGO fur den Erhalt und die
Weiterentwicklung eines guten Quartierangebots ein.

Organisation und Dienstleistungsangebot

Der Vorstand fUhrt die Genossenschaft und arbeitet eng mit
der Geschaftsstelle zusammen. Vorstand und Geschafts-
stelle stehen in direktem Kontakt mit den Genossenschaf-
tern und gewahrleisten Professionalitat. Dienstleistungen
orientieren sich an den Bedurfnissen der Bewohner (etwa
UnterstUtzung far in Not geratene Mitglieder).
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Wohnstandard und Umweltbilanz

Hier geht es darum, BeduUrfnisse zu begrenzen (z.B. Ener-
gie oder Wasser) und Siedlungen so auszustatten, dass
Bewohner sich umweltschonend verhalten kénnen. Dazu
geh6ren auch gezielte Anreize - etwa Uber Kostenver-
meidung. Dies verlangt das sogenannte «Erfordernis der
Nachhaltigkeit», welches in den Statuten der BGO festge-
schrieben ist.

Bauliche Erneuerungen

Die BGO spricht sich hier neu flur zyklische anstatt wie bis
anhin punktuelle Erneuerungen aus. Vorteil: Diese sind
glnstiger und lassen sich besser planen. Gleichzeitig be-
kennt sich die BGO zu stadtebaulicher und architektoni-
scher Qualitat.

Demokratische Entscheide als Grundlage

Die Mitglieder sind Genossenschafter, nicht nur Mieter, und
Ubernehmen damit eine gewisse Verantwortung. Die BGO
wiederum kommuniziert zeitgerecht und transparent und
bezieht ihre Mitglieder ein.

Finanzierung
Die BGO achtet auf eine gute Risikoverteilung und Trag-
barkeit.

BGO-Geschéftsfiihrerin Esther Weber stellte an der Ge-
neralversammlung 2016 klar: «Wir haben uns mit einem
Planungshorizont von 30 Jahren beschéaftigt und kénnen
heute sagen: Den Ersatzneubau von geschatzten 80 Milli-
onen kdénnen wir uns leisten.»

Tatsache ist: Die BGO steht finanziell sehr gut da. Sie ist
nur sehr gering verschuldet (2015 betrug der Verschul-
dungsgrad 30,10 Prozent; im Schnitt sind Wohnbaugenos-
senschaften zu 53,40 Prozent verschuldet). Dies ist eine
ideale Ausgangslage, um den Ersatzneubau anzustossen.
Gleichzeitig geben die alten Siedlungen grosse Sicherheit,
weil ihre Beleihung sehr tief ist und die BGO dadurch Aus-
sichten auf gute Bankkredite hat. Da weitere Bauprojekte
in verschiedenen Etappen stattfinden, verteilt sich auch
die finanzielle Belastung.

Wie sich der Ersatzneubau auf die Mieten auswirkt:

* Die errechnete Mietzinssumme des Ersatzneubaus
wird vollstédndig auf die betreffenden Wohnungen
Uberwalzt.

¢ In den Ubrigen Siedlungen bleibt die Mietzinssumme.
unverandert (keine Quersubventionierung).

* In den alteren Siedlungen wird das glnstige
Wohnangebot beibehalten.

* Im Ersatzneubau soll es zahlbare Mieten geben.

* Das bestehende Mietzinsmodell muss angepasst
werden (bisher werden alle BGO-Siedlungen gleich
berechnet; neu muss der Mietzins dem Alter und
Zustand der Siedlung angepasst werden).

Ausblick Entwicklung Mietzinseinnahmen
und Fremdfinanzierungskosten
(Grundlagen: Kostenschatzungen Testplanung und Stratus)

a o

In Tausend Franken
[N

N

2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030

Ersat bau ung neuerung

= Mietzinseinnahmen == Fremdfinanzierungskosten

Platz fir Gewerbe im Ersatzneubau

Im Ersatzneubau an der Unteren Winterthurerstrasse sollen klinftig Kleingastronomie,
Nahversorgung, Laden und Atelierrdume angesiedelt sein.

Raume fir Dienstleistung und Gewerbe gehdéren nicht
zum Grundauftrag einer gemeinniitzigen Wohnbauge-
nossenschaft. Allerdings kéonnen diese in Einzelfallen aus
raumplanerischen und wirtschaftlichen Griinden Sinn ma-
chen: Etwa um Erdgeschossflachen an verkehrsbelaste-
ten Lagen zu nutzen, die sich nicht fiir Wohnraume eig-
nen. Dies ist der Fall beim geplanten Ersatzneubau an der
Unteren Winterthurerstrasse.

Machbarkeitsstudie empfiehlt Gewerbeansiedlung

Die grossziigige Uberbauung mit rund 120 Wohneinheiten
soll im Erdgeschoss mit Gewerbeflachen erganzt werden.
Ziel ist ein attraktiver Gewerbemix, der das Quartier berei-
chert. Eine von der BGO in Auftrag gegebene Machbar-
keitsstudie kam zu dem Schluss: «Dies gelingt, wenn eine
kleine Gewerbeansiedlung aufgebaut werden kann, mit
handverlesenen Anbietern, die den benétigten Publikums-
verkehr generieren.» Dazu gehdren Quartierversorgung,
Kleingastronomie, Kleinshops sowie Ateliers fur offent-
liche und halbéffentliche Nutzungen - idealerweise alles
an einem Ort konzentriert. Der Nutzen fir BGO-Bewohner
steht dabei im Vordergrund.
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In der BGO zu Hause

Der Ersatzneubau gibt den Takt an

Umsiedlungen und Vermietungen

Bis 2020 mUssen wegen des geplanten Ersatzneubaus 75 Wohnungen umgesiedelt werden.
Neue Genossenschafter nimmt die BGO deshalb kaum noch auf.

Im Jahr 2015 konnten 15 der 75 vom Ersatzneubau be-
troffenen Wohnungen umgesiedelt werden, im Jahr 2016
waren es ebenfalls 15. «Damit liegen wir momentan noch
im Plan», sagt Maja Hauser, zustandig fiir Liegenschaften
bei der BGO-Geschéftsstelle. Zurzeit ist es allerdings un-
klar, ob das so bleibt. «Viele Genossenschafter hatten bei
der ersten Befragung angegeben, erst ganz zum Schluss
umziehen zu wollen», so Maja Hauser. «<Um den Zeitplan
einzuhalten, sind wir mit den Genossenschaftern nun im
Gesprach, inwiefern auch ein frilherer Umzug in Frage
kame.»

Jene Genossenschafter, die bereits umgesiedelt sind, be-
zogen eine Ersatzwohnung in einer anderen Liegenschaft
der BGO - nur ein sehr kleiner Teil zog ganz weg. Leer
gewordene Wohnungen werden bis Baubeginn nur noch
befristet vermietet - die grésseren Wohnungen an die Stif-
tung Domicil, die kleineren an das Jugendwohnnetz. Auf
diese Weise lasst sich sicherstellen, dass die Wohnungen
zeitgerecht zum Baubeginn geraumt sind.

AN

5 4

Wohin unsere Mieten fliessen

Positionen Betrag in CHF in %
1. Reparaturen/Unterhalt 958’004.00 18,50
2. Abgaben/Versicherungen 363’346.00 6,63
3. Fondseinlagen 17014’694.00 18,58
4. Verwaltungskosten 552’074.00 9,63
5. Abschreibungen 1'730°050.00 32,00
6. Zinsen 508'476.00 10,89
7. Steuern 55’672.00 1,20
8. Jahresergebnis 248'741.00 2,57
Total 100,00
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Kaum mehr neue Genossenschafter

Aufgrund der Umsiedlung nimmt die BGO kaum mehr
neue Genossenschafter auf. Im Jahr 2016 vergab sie ledig-
lich 9 Wohnungen an neue Genossenschafter - davon 7
an Angehorige bestehender Genossenschafter und 2 an
Auswaértige. 10 Wohnungen gingen an Genossenschafter,
die intern wechseln wollten oder aufgrund von Unterbele-
gungen wechseln mussten.

°0Q@

Vermietungen 2016

1T 2
!

Positionen Anzahl

1. Tausch in kleinere Wohnung 3

2. Tausch in gréssere Wohnung

3. neue Genossenschafter/innen 9
4. Umsiedlung Ersatzneubau 14
5. Befristete Vermietungen 19

In der BGO zu Hause

Kreativitat und Gemeinschaft

Freirdume zur aktiven Gestaltung

Die BGO stellt den Genossenschaftern verschiedene Dienstleistungen zur Umsetzung
kreativer ldeen und gemeinsamer Veranstaltungen zur Verfligung.

=3 s

Gemeinsam etwas schaffen: Wimmet in der Baugenossenschaft - die Vorbereitung zum Schnapsbrennen (2011).

Stelle fur Kultur und Soziales:
Gemeinsam Ideen umsetzen

Was friher die Gruppe «Feste und Anlasse» leistete, Gber-
nahm 2016 eine Sozialarbeiterin. Nachdem die Gruppe
zuletzt mit ihren Events immer weniger Interessenten er-
reichte, beschlossen die Mitglieder, 2016 keine Anlasse zu
organisieren. Gleichzeitig wollte die BGO das Ganze pro-
fessionalisieren: «kKamen Genossenschafter mit Ideen und
Wlnschen zur Geschaftsstelle, fehlten uns in der Vergan-
genheit dazu zunehmend die Kapazitaten», sagt BGO-Ge-
schaftsfUhrerin Esther Weber. «Zumal die Anspruchshal-
tung in den letzten Jahren immer grosser wurde. Das war
fur uns unbefriedigend.»

2016 stellte die BGO deshalb zu 50 Prozent eine Sozialar-
beiterin mit Erfahrung in soziokultureller Animation an. Sie
sollte die Ideen der Genossenschafter aufnehmen, mit ih-
nen diskutieren, nach mehrheitsfahigen und realisierbaren
Lésungen suchen und bei der Umsetzung unterstitzen.
Nach wenigen Monaten jedoch trennten sich bereits die
Wege von Genossenschaft und Mitarbeiterin.

Esther Weber sieht es optimistisch: «Zumindest kam 2016
unser Wille zum Ausdruck, dass wir sowas aufgleisen wol-
len.» Und so Ubernahm Anfang 2017 mit Nora Howald eine
neue Mitarbeiterin die Stelle fUr Kultur und Soziales. Sie
hat feste Sprechstunden und bietet auch beratende Hilfe
bei sozialen Fragen an - beispielsweise verflgt die BGO
Uber einen Solidaritatsfonds fur in Not geratene Genos-
senschafter.

Gemeinschaftsraum:
Ein Angebot fUr die Genossenschafter

Eine Dienstleistung fUr Genossenschafter ist der Gemein-
schaftsraum an der Winterthurerstrasse 117. Ausgestattet
mit einer gut ausgerlsteten Kiche kann er fUr Veranstal-
tungen bis maximal 60 Personen gebucht werden. «Im
Schnitt haben wir drei Anlasse pro Monat», sagt Geschafts-
fGhrerin Esther Weber. Besonders bei Kindergeburtsta-
gen ist der Raum sehr gefragt; aber auch Kurse, die von
Genossenschaftern veranstaltet werden, finden hier statt:
Yoga und Aikido zum Beispiel. Eine Mannerrunde trifft sich
regelmassig zum Kochen, die im selben Haus beheimatete
Kinderkrippe macht hier ihre Rhythmik-Ubungen.
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So ist die BGO organisiert

Geschaftsstelle

Wir sind fur Sie da

Ob konkrete Anliegen oder Winsche der Genossenschafter, Vermietungen, Reparaturen
oder Unterhalt : Bei der BGO-Geschaftsstelle laufen alle FAden zusammen.

Das operative Geschéft der Genossenschaft liegt fest in
der Hand der Geschéftsstelle. Sie bewirtschaftet die Lie-
genschaften professionell und kiimmert sich um alles,
was mit Vermietungen zu tun hat.

In erster Linie aber ist die Geschaftsstelle der wichtigste
Ansprechpartner und unterstltzt die Genossenschafter in
allen Fragen rund um das Wohnen in der BGO. Die Mitar-
beiter des technischen Dienstes sorgen ausserdem dafr,
dass der Schnee gerdumt wird, der Garten gepflegt und
samtliche Reparaturen erledigt werden. Finden in den Lie-
genschaften Umbauten, Sanierungen oder Erneuerungen
statt, begleitet und koordiniert dies die Geschéftsstelle. Sie
steht zudem in engem Kontakt und Austausch mit anderen
Genossenschaften und verwaltet den Gemeinschaftsraum.

Neue Mitarbeiterin

Im Februar 2016 begrlsste die Geschaftsstelle Maja Hau-
ser als neue Mitarbeiterin. Sie ist zustandig fur die Buch-
haltung und Liegenschaftsverwaltung; ausserdem betreut
sie die Anliegen der vom Ersatzneubau betroffenen Ge-
nossenschafter.

Geschaftsstelle

Mitarbeitende Geschaftsstelle 2016

* Esther Weber
GeschaftsfUhrerin
e Adrian Kradolfer
Technischer Leiter, stellvertretender Geschaftsfihrer
* Sarah Tschanz
Kommunikation, Liegenschaftsbewirtschaftung
* Maja Hauser
Buchhaltung, Liegenschaftsbewirtschaftung
* Monika Riederer
Gemeinschaftsraum, Support
* Peter Riederer
Treppenhausreinigung
* Milos lvanovic
Technischer Hauswart
* Maurice Welti
Betriebsunterhalt
Christoph Fiechter
Garten
« Jorge Miguel Freitas Pereira
Lernender Betriebsunterhalt

1

Verwaltung
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Kultur und
Soziales

So ist die BGO organisiert

Vorstand

Wir haben das grosse Ganze im Blick

Ersatzneubau, Architekturwettbewerb, neues Sanierungskonzept: Der Vorstand legt die Or-
ganisation und Strategie fest und stellt sicher, dass die Geschafte dem Recht entsprechen.

Der Vorstand der BGO ist zustandig fiir die Leitung der
Genossenschaft. Neben der Flihrung der Geschaftsstelle
leistet er in Zusammenarbeit mit deren Mitarbeitern die
Kommissionsarbeit. Er macht die Jahresplanung und ist
zustandig flr das Risikomanagement.

Der Vorstand pflegt ein Netzwerk mit externen Partnern,
wie etwa Banken und Behorden, stellt Personal ein und
legt die Léhne fest. Darlber hinaus obliegen ihm die Fi-
nanzen und er stellt sicher, dass die Geschafte dem Recht
entsprechen. Auch die Generalversammlung wird vom
Vorstand vorbereitet und durchgefihrt. Ebenfalls beim
Vorstand angesiedelt ist die Projektsteuerungsgruppe, die
sich um die Planung und Umsetzung des Ersatzneubaus
kimmert. Sie koordiniert ausserdem alle am Neubaupro-
jekt Beteiligten und ist zustandig fur die Kommunikation.

Der Vorstand, die Kommissionen sowie die Projektsteue-
rungsgruppe finden sich jeweils einmal im Monat zu einer
Sitzung zusammen; einmal im Jahr trifft sich der gesamte
Vorstand zu einer Retraite.

General-
versammlung

Revisionsstelle

Vorstand 2016

Silvia Dahler, Prasidentin, IT-Managerin,
Geschaftsfihrender Ausschuss, Projektsteuerungs-
gruppe Ersatzneubau

¢ Mathias Ninck, Vizeprasident, Kommunikationsleiter,
GeschéaftsfuUhrender Ausschuss, Projektsteuerungs-
gruppe Ersatzneubau

Britta Bokenkamp, Architektin,

Bauen und Unterhalt, Vorsitzende Projektsteuerungs-
gruppe Ersatzneubau

¢ Sabine Herzog, Architektin,

Bauen und Unterhalt, Projektsteuerungsgruppe
Ersatzneubau

Marcello Indino, Psychologe,

Vermietung und Soziales

Beatrice Landolt, Juristin,

Kommunikation, Projektsteuerungsgruppe
Ersatzneubau

Patrick Ochsner, Naturwissenschaftler,

Vermietung und Soziales, Projektsteuerungsgruppe
Ersatzneubau

Christoph Steiner, PR-Fachmann,

Kommunikation, Projektsteuerungsgruppe
Ersatzneubau

¢ Barbara Widmer, Juristin, Revisorin,
Kommunikation

|

Geschafts-
flihrender
Ausschuss

) | )

Bau und Kommu- Vermietung Steuerungs-
Unterhalt nikation und Soziales gruppe Er-
satzneubau
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BGO Sanieren und Bauen

Zyklisch sanieren

Alle Sanierungen auf dem gleichen Stand

In Zukunft sollen Siedlungen jeweils komplett saniert werden. Um dies zu erreichen,
gilt es zunachst samtliche veralteten Wohnungen zu erneuern.

Neu saniert: Eine 5,5-Zimmer-Wohnung am Werikonweg 7

Wie an der Generalversammliung 2016 angekiindigt,
will die BGO kinftig zyklisch sanieren. Dies bedeutet:
Neu wird jeweils eine komplette Siedlung erneuert oder
ersetzt, anstatt wie bisher einzelne Hauser oder Wohnun-
gen. Dies ist glinstiger und besser planbar. Damit die Um-
stellung auf zyklische Erneuerung klappt, hat der Vorstand
beschlossen, bis 2019 samtliche veralteten Kiichen und
Bader zu ersetzen. Davon betroffen sind 70 Kiichen und
65 Badezimmer in den Siedlungen Langmauer-/Scheuch-
zerstrasse, Roslihof und Obere Winterthurerstrasse.

Standardausfihrungen gewéahlt

Fur die neuen Kichen und Bader wurden Standardausfth-
rungen gewahlt, die zwar robust und langlebig sind, aber
keine unnétigen Kosten verursachen. Die Klchen erhalten
neue Klichenmobel und -gerate, Béden und Wande wer-
den neu gefliesst, Wande frisch gestrichen. In den Badern
finden ebenfalls Platten- und Malerarbeiten statt, ausser-
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dem werden WCs, Lavabos und Badewannen ersetzt. Es
handelt sich jeweils um einen 1-zu-1-Ersatz, gréssere Um-
bauten gibt es keine. Die Sanierungen der Klchen und Ba-
der finden in bewohntem Zustand statt, was eine exakte
Terminplanung und Koordination der Baustelle verlangt.
Nur so lassen sich die Beeintrachtigungen flr die Bewoh-
ner moglichst gering halten.

Bauarbeiten in Ferienzeit gelegt

«2016 sind wir damit gut gestartet», sagt Sabine Herzog,
von der Kommission «Bauen und Unterhalt». «Damit es fur
die Betroffenen einigermassen wohnlich blieb, haben wir
frihzeitig informiert, Sanierungen moglichst in die Ferien-
zeit gelegt und darauf geachtet, Kiche und Bad nicht
gleichzeitig zu erneuern.» In den betroffenen Wohnungen
gab es immer fliessend Wasser, zum Teil wurden tempora-
re WCs aufgestellt. «<Somit hielten sich die Belastungen fur
die Bewohner in Grenzen.»

BGO Sanieren und Bauen

Sanierungen 2016

Umgebung

Winterthurerstrasse 98/102 und 106/108

Erstellung Velostéander

Allgemeine Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten

Scheuchzerstrasse 126 1.0G li
Roslistrasse 21 EG +1.0Gre
Werikonweg 5 1.0G li, 3.0G re
Langmauerstrasse 20 EG-3.0G i

Langmauerstrasse 28 3.0G i, EG +1.0G re

Behebung Restanzen - Erneuerung von Kiche und/oder Bad

Scheuchzerstrasse. 186 2.0G i

Wohnraumsanierung

Instandsetzungs- und Malerarbeiten

Mieterwechselbedingt wurden 46 Wohnungen und 3 Bastelrdume
instandgesetzt. 1 Wohnung wurde auf Mieterwunsch gestrichen.

Eine 3,5-Zimmer-Wohnung an der Langmauerstrasse 74 mit neuer Klche
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BGO Sanieren und Bauen BGO Sanieren und Bauen

Wohnungsangebot der BGO

Liegenschaftsportfolio

Wiérmeversorgung

Neue Heizzentrale

1923 gegriindet, verfligt die BGO im Kreis 6 Uber finf Siedlungen, die alle in Gehdistanz
zueinander liegen: Insgesamt sind dies rund 400 Wohnungen, verteilt auf 62 Hauser.

Mit dem geplanten Ersatzneubau ist auch eine neue Heizzentrale notwendig.
Diese versorgt kiinftig sowohl den Ersatzneubau als auch die Altbauten.

Voraussichtlich setzt die BGO dabei auf Fernwarme.

Liegenschaftenverzeichnis 2016

Siedlungen Anzahl Wohnungen Zumiet- | Bastel- | Gschéfts-| Auto- Auto- Motor-
nach Zimmerzahl bare und lokale einstell- | abstell- rader
Rdume Lager- platze platze
rdume
Anzahl Wohnungen 1bis | 2 bis | 3 bis | 4 bis | 5 bis | 6 bis
nach Zimmerzahl 11/2 (21/2(31/2(41/2(51/2|61/2
Obere Winterthurerstrasse
Winterthurerstr. 98 -138 6 n 58 3 5 21 3 4
Milchbuckstr. 81 - 84 1 4 14 9 5
Garage Winterthurerstr. 19
Untere Winterthurerstrasse
Winterthurerstr. 89 - 123 1 8 47 n 3 5 3
Langmauer-/Scheuchzerstrasse
Langmauerstr. 58 - 90 1 10 27 9 13 1 14 1
Scheuchzerstr. 126 - 140 5 8 15 7 2 10
Roslihof
Roslistrasse 21 - 29 1 13 3 7 1 1 3 3
Werikonweg 5, 7 2 8 3 3 2
Die zu ersetzende Heizzentrale - sie wurde 1998 erneuert und versorgt die Siedlungen an der Langmauer- und Scheuchzerstrasse
sowie an der Unteren und Oberen Winterthurerstrasse mit Warme. Langmauerstr. 20-30 2 21 4 2 4 > 7 4
Die zwischen 1924 und 1931 erbauten Liegenschaften an Fernwarme schneidet am besten ab Riedtlistrasse 35, 37 1 15 1
der Unteren und Oberen Winterthurerstrasse, sowie an
der Langmauer- und Scheuchzerstrasse werden aktuell Heute erfolgt die Warmwasser-Versorgung in den Liegen- Scheuchzerhof
Uber eine Heizverbundleitung mit Warme versorgt. schaften dezentral Uber Elektroboiler oder Sonnenkollek- Scheuchzerstr. 186 - 198 2 18 17 5 1 4 1 1 4
Mit dem geplanten Ersatzneubau an der Unteren Winter- tor-Anlagen mit Elektro- und Heizverbund-Unterstlitzung.
thurerstrasse muss die Heizzentrale bestehend aus zwei Die geplante Heizzentrale soll kiinftig Neu- und Altbauten Tiefgarage Scheuchzerstr. 40 4
Gas-/Ol-Kombikesseln jedoch ersetzt werden. Die Heiz- emeinsam beheizen. Eine von der BGO in Auftrag gege-
/ ) ] . . 9 . ) ) ) 9 geg Total 394 Wohnungen 9 46 | 229 | 71 37 2 6 54 10 93 19 8
verbundleitung aus dem Jahre 1950 ist allerdings noch bene Machbarkeitsstudie empfiehlt, auf Fernwérme der
funktionstiichtig und kann in der zukiinftigen Warmever- Stadt ZUrich zu setzen. Dieser Energietrager schneidet in
sorgung weiter verwendet werden. Sachen Betriebssicherheit, Wirtschaftlichkeit und Schad-
stoffemissionen am besten ab. Ausserdem l&sst er sich
flexibel erweitern, und die Wahrscheinlichkeit flr Betriebs-
ausfalle ist gering. Die BGO wird 2017 definitiv Uber eine
neue Heizzentrale entscheiden.
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BGO Sanieren und Bauen

Testprojekt

Was wir uns vom Ersatzneubau winschen

2016 stand im Zeichen des Testprojekts flir den Ersatzneubau. Damit stellte
sich die Frage: Welche Bedlrfnisse soll der Neubau erfullen?

Der Gebaudekomplex an der «Unteren Winterthurer-
strasse» wird durch einen Ersatzneubau ersetzt. Die
74 Wohnungen aus dem Jahre 1924 sind heute zwar
noch in einem guten Zustand, doch es gibt keinen aus-
reichenden Larmschutz. Ausserdem fehlen altersgerech-
te, mit Lift erreichbare Wohnungen, und die vorhandenen
3-Zimmer-Wohnungen sind klein und damit nicht mehr
zeitgemass. 2016 ging es darum, abzuklaren, was der Er-
satzneubau ausserdem noch erfiillen soll. Ziele wurden
priorisiert und in einem konkreten Testprojekt ein Anfor-
derungsprofil erstellt. Auch die Genossenschafter betei-
ligten sich mit ihren Ideen an diesem Prozess - etwa in
engagierten Diskussionen oder im Filmprojekt.

Klar wurde dabei: Die geplanten 120 neuen Wohnungen
sollen von hoher stddtebaulicher und architektonischer
Qualitat sein und sich harmonisch in die bestehende Sied-
lungsstruktur einfigen. Durch die gute OV-Erschliessung
ist die Lage pradestiniert fur Alterswohnungen und Wohn-
modelle, die Arbeiten und Wohnen kombinieren. Ide-
alerweise sind die Wohnungen flexibel und gut nutzbar,
nachhaltig gebaut und mit ressourcenschonender Ener-
gieerzeugung versorgt.
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Auf der Wunschliste steht ein gut durchmischtes
Wohnungsangebot

Die Architekten erhalten darUber hinaus die Vorgabe,
far ein Wohnungsangebot mit guter Durchmischung zu
sorgen. Dazu gehoren alters- und behindertengerechte
Wohnungen, Wohnungen flr Kleinhaushalte, aber auch
attraktive Angebote fUr Bewohner, die nach dem Auszug
der Kinder von Familienwohnungen in grosszigige 3 bzw.
3.5-Zimmer-Wohnungen wechseln. Auch Gemeinschafts-
rdume wird es geben, genauso wie Multifunktionsraume
(Werkstatt, Musikprobenraum) und Ateliers. Die BGO-Ge-
schaftsstelle wird ebenfalls im Ersatzneubau beheimatet
sein, genauso wie eine Kinderkrippe. Zudem ist eine gros-
sere Anzahl Quadratmeter fUr Gewerbeflachen vorgese-
hen (Laden, Gastronomie und Dienstleistungsangebote).

Da die Aussenflachen im Garten knapp sind, bieten sich fur
den Ersatzneubau Dachterrassen an. Beim gemeinschaftli-
chen Garten gilt es, sorgfaltig zwischen privaten und allge-
meinen Flachen zu unterschieden. Auch die vorgeschrie-
benen Parkplatze mUssen abgedeckt werden; zusatzlich
sind Veloabstellplatze noétig.

BGO Sanieren und Bauen

Architektur-Wettbewerb

Der Ersatzneubau nimmt Form an

Gestltzt auf die Ergebnisse des Testprojekts schrieb die BGO

einen Architektur-Wettbewerb aus.

Im Sommer 2016 fiel der Startschuss fiir den Architek-
tur-Wettbewerb. Damit kam die BGO ihrem geplanten Er-
satzneubau einen ersten grossen Schritt ndher. Mit dem
Wettbewerb sollte das bestmégliche Projekt ermittelt
werden - ein qualitativ hochstehender Entwurf, der alle
Bediirfnisse erfiillt. Dazu gehért vor allem die sensible
Wiedereingliederung des Ersatzneubaus in die beste-
henden Liegenschaften. Aber auch eine Uberzeugende
Lésung flir Wohnungsgrundrisse an der stark befahrenen
Winterthurerstrasse.

oben:

Die Jury entschied sich einstimmig
fur den Entwurf des Zircher Ateliers
Abraha Achermann.

links:
Modell des Testprojekts

Gipsmodelle und Erlauterungen zur Nachhaltigkeit

Das Projekt mit den Anforderungen wurde zunachst 6f-
fentlich ausgeschrieben. Anschliessend wahlte die Jury
- bestehend aus Vertretern der BGO und externen Fach-
leuten - 14 Architekturblros aus, die sich daflr beworben
hatten. Diese bekamen bis Dezember Zeit, ihre Entwirfe
auszuarbeiten. Dazu gehorten umfassende Plane in ver-
schiedenen Massstaben, Gipsmodelle, sowie Erlauterun-
gen zum stadtebaulichen Konzept und zum Thema Nach-
haltigkeit. Die Teilnehmer reichten ihre Projekte anonym
ein. Die Jury wusste zwar, welche Blros mitmachten, aber
nicht, von wem welcher Entwurf stammte. Anfang 2017
prufte die Jury die eingereichten Unterlagen in mehreren
Wertungsrundgéngen auf Herz und Nieren. Schliesslich
entschied sie sich einstimmig far den Entwurf des Zircher
Ateliers Abraha Achermann.
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BGO Finanzen

Jahresrechnung

Bilanz
per 31. Dezember 2016

Aktiven 2016 2015

Fliissige Mittel

Kassa 6’ 062 15 5 328 50

Bank 1 155 383 27 1161°445.42 T 095 089 43 ’100°417.93
Ubrige kurzfristige Forderungen

Mieter (Mietzins etc.) 2’ 190 80 263 75

Drltte 2’ 980 86 5°171.66 4 615 75 4°879.50
Akt|ve Rechnungsabgrenzung 286’126.15 405°008.20
Total Umlaufvermdgen 1°452°743.23 1°’510°305.63
Finanzanlagen

Antelle «Mehr als Wohnen» 10°’000.00 10°’000.00

Antelle «MSC WohnprOJekt» 5°000.00 5°000.00

Antelle Em|55|onszentrale (EGW)

Sachanlagen

Gebaude und Grundstlcke

Garagen / Heizungen

Wertber|cht|gung

a.o. Wertberlcht|gung
Untere Wlnterthurestrasse

Baukonto Ersatzneubau

Total Immoblllen

BUromobiliar / EDV

Gerate/ Fahrzeuge Unterhalt

Gemelnschaftsraum

Total Moblllar / Gerate / Fahrzeuge

Nlcht elnbezahltes Genossenschaftskapltal

 5000.00

120°000.00

 5000.00

61'039°386.95

60'823'834.90

T 389 680 70

T 389 680 70

-15 437 033 45

-14 765 856 55

-2'074'889.90

-T 037 444 95

274 751 65

141 6OO 05

45’1 a7 895 95

46 557 814 15

36'117.20

39°993.70

4'881.60

6 ozo 00

2 506 55

3 341 80

43’505.15

45°235’401.10

49’355.50

Total Anlagevermdgen 45’255’401.10 46’°621°169.65
Total Aktiven 46'708°144.33 48’131°475.28
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Passiven 2016 2015

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 175°170.15 554’967.70
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 3552695  9T531.90
Passwe Recyﬁﬁ‘ﬁngsabé;;ﬁzung """"" 672’494 35 964’19934
Total kurzfristiges Fremdkapital | 883’191 45“ 1’610’69894
Langfristige verzinsliche

Verbindlichkeiten

Darlehenskasse 12 598 227 75 12 245 038 65

Hypotheken 23'000'000.00  35’598'227.75 | 25000'000.00  37°245'038.65

Riickstellungen / Fonds

Erneuerungsfonds

Genossenschaftsfonds

Solidaritatsfonds

Total langfristiges Fremdkapital

170 482 85

5 419 092 e
750 ooO oom" S
6 339 575 5.55 |

irosraonsa |

4 615 797 80
750 OOO OO
167 407 85

5 533’205 65
42 778’244 30

Total Fremdkapital 42’820°994.75 44°388°943.24

Genossenschaftskapital

Genossenschafter/innen 1943’000.00 2’007°000.00

Partner/innen 123°000.00 123’°000.00

Externe Genossenschafter/innen 312’000.00 2’378°000.00 309°000.00 2’439°000.00

Gesetzliche Gewinnreserven 505°000.00 498°000.00

Bilanzgewinn

Vortrag Vorjahr 755’408.44 665'769.05

Jahresgewinn 248’741.14 17004’149.58 139°762.99 805°532.04

Total Eigenkapital 3°887°149.58 3'742’°532.04

Total Passiven 46°708’144.33 48°131°475.28
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BGO Finanzen BGO Finanzen

Jahresrechnung

Erfolgsrechnung 2016

Jahresrechnung

Bilanzgewinn 2016

Antrag des Vorstandes Uber die Verteilung des Bilanzgewinns 2016

Bilanzgewinn 2016

Erfolgsrechnung 2016 2015
5°449'491.35

543248920 | 544949135
=-29°402.50
2797054
5°431°057.24

Mietzinseinnahmen

/. Leerstande / Mietzinsverluste

755’408.44
248°741.14
17004°149.58

Gewinnvortrag Vorjahr

Bilanzgewinn zur Verfligung der GV

Ubrige betriebliche Ertrige

Nettoerlos

Zuweisung Reservefonds

Reparaturen und Unterhalt
-367°970.18

7958 00S-811|HE6281192.04 N =10067162:22 Vortrag auf neue Rechnung

Personalaufwand Technischer Dienst

Unterhalt / Reparaturen

-377°370.46
-580'633.35

-42°337.50
949°’312.08

Versicherungen / Abgaben / Gebiihren
Versicherungen

Wasser / Abwasser

""-63’078.70" ) -61’1"88.65”
-164°031.05 -167°'403.60
vetworweser | ovamss [ e
Kehrichtabfuhr 749'353.45 4794445
Strom 6348325 .158'929.65
-1’9"52.29“ —3’4?6.86"

-363°346.09
-1’014°694.00
-2’336°043.90

Kabelfernsehen (upc)

-1’010°462.00
-2’377°004.63

Einlage Erneuerungsfonds

Liegenschaftenaufwand

Bruttoergebnis 3°095’013.34 3°062’273.38

Verwaltungskosten

Personal -312°202.96

Entschadigung Vorstand und Kommissionen

fwand Geschaftsstelle -292’447.92

-76’904.05

""""""""""" -8100.00
-58'124.88

-78"103.33
L2 A
-58'486.80

-17°255.50 -24°089.30
-21'754.40 -19'780.05
-56’171.10 -552’074.09 -44°453.55 -523°899.75

Abschreibungen

Abschreibung Liegenschaften -671176.90 -677'666.20

a.0. Abschreibung Siedlung Untere Wi -1'037°444.95 -1'037°444.95
Abschreibung Mobiliar / Gerate / Fahrzeuge -21'428.25 -1’730°050.10 -25’571.00 -1’740°682.15

Betriebsergebnis vor Zinsen

812’889.15
und Steuern

Finanzaufwand
-416'428.04

-385'300.61
-123°175.15 -175’984.45
Ubriger Finanzaufwand - -508’475.76 -

Finanzertrag - 1.40

Zinsaufwand Hypotheken

Betriebsergebnis vor Steuern

304°413.39

205°280.39

Steuern

Jahresgewinn

-55’672.25
248’741.14

-65’517.40

139°762.99

30



BGO Finanzen

BGO Finanzen

Jahresrechnung

Anhang zur Jahresrechnung

Angaben Uber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsatze
Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des Schweizerischen Obli-
gationenrechts, Art. 957ff, erstellt. Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf
Stufe Siedlung, da die einzelnen Gebaude einer Siedlung aufgrund ihrer Gleichartigkeit als

Bewertungseinheit zusammengefasst werden.

Erlduterungen zu Positionen der Bilanz und Erfolgsrechnung

Erneuerungsfonds

2015

Aktive Rechnungsabgrenzung 2016 2015

Heiz-und Nebenkosten i 237'626.60 ....229'383.20
Steuern 45'000.00 174 000.00
Dlverse 3'499. 55 1 625 OO
Saldo per 31 Dezember 286’126.15 405°008.20
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 2016 2015

und Leistungen

Lieferanten / Handwerker 37°145.65 437 281 15
Diverse Kreditoren (Abgaben) 138°024. 50 117 686 55
Saldo per 31. Dezember 175’170.15 554°967.70
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2016 2015

AHV Ausglelchskasse -6’740. 30 6 750 25
Steuerverwaltung 42°267. 25 98 282 15
Saldo per 31. Dezember 35°526.95 91°531.90
Passive Rechnungsabgrenzung 2016 2015

Vorausbezahlte Mletzmsen 333°275. 15 381 600 OO
Akontozahlungen Helz und Nebenkosten 280’972. 50 277 091 35
Steuern 22’000. oo 18 ooo oo
Dlverse 36°'246. 7O 287 507 99
Saldo per 31 Dezember 672’494.35 964°199.34
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Saldo per1 Januar

Einlage gemass stadtlschem Rechnungsreglement
(1% der Gebaudeversmherungssumme pro Jahr)

Langmauerstrasse 74

Scheuchzerstrasse 126

Werlkonweg 7

Langmauerstrasse 2O und 28 Rosllstrasse 21
Werlkonweg 5

—154 249 35

-6 504 OO

4°’615’797.80

BLLLIC o2, O O —
5'630°491.80

5’°419°092.70

4°289'684.70

1010°462.00
5'300’146.70

-31 174. 60
-1O 621. 65
—5 601. 55

-3 247. 95
-211 399 10

-684'348.90

Saldo per 31 Dezember 4°615°797.80
Genossenschaftsfonds 2016 2015
Saldoperl. Januar = ——— ..730°'000.00 |~ 650'000.00
Zuwelsung aus Gewmn - 100°000.00
Entnahme - -
Saldo per 31 Dezember 750°000.00 750°000.00
Solidaritatsfonds 2016 2015
164'328.85

Saldo per1 Januar

Unterstutzungsbeltrage

Saldo per 31. Dezember

167°407.85

3'075.00

170°482.85

3 079 OO

167°407.85
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BGO Finanzen

Genossenschaftskapital

Stand 1 Januar

Ruckzahlungen

Neuzelchnungen

Stand per 31. Dezember

2016 2015
2'439'000.00 2474°000.00
""""" -122000.00 ~ -80'000.00
""""" 2'317°000.00 | 2'394°000.00
""""" 67°000. oo 45 ooo oo
2378°000.00 2'439000.00

Rilickzahlungsmodalitaten (Auszug Art. 19, Absatz 2 und 3 der Statuten): Die RUckzahlung erfolgt unter Ausschluss der Reserven
und Fondseinlagen zum Bilanzwert des Austrittsjahres, hdchstens aber zum Nennwert. Falls es die Finanzlage der Genossen-
schaft erfordert, kann der Vorstand die RUckzahlung auf maximal drei Jahre nach dem Ausscheiden hinausschieben.

Reparaturen / Unterhalt 2016 2015

Sanierungen (werterhaltende Anlageinvestitionen) 215’391. 80 696’632.80
Unterhalt / Reparaturen (Fremdlelstungen) 576°640. 65 625 90814
Personalaufwand Technlscher Dlenst 377°370. 46 367 970 18
Aufwendungen Reparaturen / Unterhalt 1169’402. 91 1 690 511 12
Flnan2|erung durch Erneuerungsfonds =217 39910 -684 348 90
Saldo per 31. Dezember 958’003.81 1°006°'162.22
Derivate Finanzinstrumente 2016 2015

Zinssatz—Swap zur Absicherung der UBS Libor-Hypothek:

Kontraktwert 5’000’000. OO 5 OOO OOO OO
Marktwert per 31 12 -474’ O71.00 -570 476 OO
Entschadigung Vorstand 2016 2015

und Kommissionen

Entschédigungen Vorstand geméss Reglement 63’750. OO 64 12710
Entschadlgung Baukomm|55|on 43°900. OO 31 7OO OO
SOZ|aIIe|stungen 14°353. 33 12 776 95
Total 122°003.33 108’°604.05
Entschadigung Personal 2016 2015

Personal Geschaftsstelle 260.706. 65 292 447 92
Personal Technlscher Dlenst 315. 12510 367 97018
Personalkosten Total (7 7 Stellen) 575.831.75 660.418.10
davon Sozialleistungen 104.831.47 102.068.00
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Anlagevermogen und Hypotheken
Verzeichnis des Anlagevermégens und der Hypotheken per 31. Dezember 2016

Total

(in den Anlagenkosten bereits enthalten)

394

62°429°067.65

123°992°300.00

Siedlungen Anzahl Bezugs- Anlage- Versicherungs- Hypothek Hypothek
Wohnungen jahr vermégen wert in Franken gem. Bilanz Glaubiger
gem. Bilanz in Franken
in Franken
Obere
Winterthurerstr. 106 1929/1930 12’ 774 291. 60 28'594°000.00 3’000°000.00 | ZKB
Untere
Winterthurerstr. 67 1924/1926 10’ 741 199. 7O 20°723'450.00 5’000’000.00 | UBS
Langmauer- /
Scheuchzerstr. 96 1926/1927 15’ 672 310. 05 31'764°350.00 4’200’000.00 | Raiffeisen
Roslihof 82 1928 10°938’156.90 23'784’700.00 800’000.00 | ZKB
Scheuchzerhof 43 1931 10°913°428.70 17°146°000.00 10°000°000.00 | EGW
Zwischentotal 394 61°039°386.95 122°012°500.00 | 23°000°000.00
Garagen
Winterthurerstr.
112-118 1964 13 257. 90 - D
Langmauerstr.
G N WLt 38'680.00 | . O
Scheuchzerstr.
186 198 1978 316’ 7OO OO 1'375’000.00
Helzzentralen
Winterthurerstr. 162’ 178 25 2 -0
Ré&slihof 118°460.00 443°000.00
Scheuchzerhof 740’404.55 -0
Landkosten

23’°000°000.00

1) Der Betrag ist in der entsprechenden Siedlung enthalten.

2) Investitionen vor 1997 sind in der Siedlung enthalten.

35



BGO Finanzen

Jahresrechnung

Finanzbericht

Erfolgsrechnung

Geschiftsgang

Die Mietzinseinnahmen gingen auch im Jahr 2016 noch-
mals leicht zurlck - weil der Mietzins per 1.10.2015 um ein
Prozent gesenkt wurde. Gebaut hat die BGO in diesem
Jahr wenig; fUr Sanierungen wendete sie CHF 430’944
auf, davon wurden CHF 215’552 aktiviert. Dabei handelte
es sich vor allem um Sanierungen einzelner Wohnungen
(Restanzen). Wie bereits erwahnt, wollen wir klnftig im-
mer komplette Siedlungen erneuern. Bis alle Liegenschaf-
ten auf dem gleichen Stand sind, kdnnen wir dank geringer
Sanierungskosten unsere Hypotheken reduzieren. FUr den
normalen Unterhalt wurden 2016 zusatzlich CHF 954’011
aufgewendet.

Finanzaufwand

Der Finanzaufwand reduzierte sich im Vergleich zum Vor-
jahr nochmals um rund CHF 84°000. Mit 9,4 Prozent der
Mieteinnahmen betragt er noch etwa halb so viel wie der
Branchendurchschnitt. Dies liegt zum einen an der Ruck-
zahlung von Hypotheken, zum anderen an der Reduktion
des Zinssatzes der Darlehenskasse im 2015.

Abschreibungen

Auch 2016 haben wir im Hinblick auf den Ersatzneu-
bau wieder ausserordentliche Abschreibungen verbucht
(CHF 17037 Millionen). Diese Abschreibungen wurden mit
dem Steueramt vereinbart und helfen, die Rechnung aus-
zugleichen.
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Bilanz

Fremdkapital

2016 konnte die BGO ihre Hypotheken um CHF 2 Millio-
nen reduzieren. Da mit dem Ersatzneubau neue umfang-
reiche Hypotheken anfallen, ist es sinnvoll, zunachst die
bestehenden zurlckzuzahlen. Der Verschuldungsgrad
(Hypotheken plus Darlehenskasse in Prozent des Gebau-
deversicherungswerts) betragt 28.7 Prozent. Damit liegt
dieser erheblich unter dem Vergleichswert von Wohnbau-
genossenschaften Schweiz (53.4 Prozent). Die Einlagen in
die Darlehenskasse nahmen im Vergleich zum Vorjahr um
CHF 353’189 zu. Diese Anlage ist mit einem Zinssatz von
1 Prozent flr die Genossenschafter nach wie vor attraktiv.

Anteilscheinkapital

Aufgrund der nur noch befristeten Wohnungsvermietun-
gen an der Unteren Winterthurerstrasse nahm 2016 das
Anteilscheinkapital um CHF 61000 ab. Wegen des Ersatz-
neubaus erfolgen hier nur noch befristete Vermietungen
ohne Genossenschaftsverhdltnis - somit vermindert sich
das Anteilscheinkapital mit jeder zusatzlich befristeten
Wohnungsvermietung. Spatestens ab Baubeginn wird die-
se Abnahme jedoch aufhoéren.

Gewinn und Dividende

Der Jahresgewinn betragt CHF 248°741. Unter Berlcksich-
tigung des fur die BGO verbindlichen Rechnungslegungs-
reglements der Stadt Zurich schlagt der Vorstand der
Generalversammlung eine Verzinsung des Anteilscheinka-
pitals von 1.75 Prozent vor (1.75 Prozent auf 2’378 Millio-
nen).

Ausblick

Aufgrund des geplanten Ersatzneubaus befasst sich der
Vorstand auch in den kommenden Monaten mit der mittel-
fristigen Finanzplanung. Dabei gilt es zu klaren, wie wir den
Ersatzneubau und die spater notwendigen Gesamtsanie-
rungen oder Ersatzneubauten finanzieren.

BGO Finanzen

Fremdkapital
Das Fremdkapital gliedert sich per 31. Dezember 2016 wie folgt:

Geldgeber Betrag Zins Falligkeit
Genossenschafter (Darlehenskasse) 12°’598’227.75 1.00% Innerhalb 3 Monate
Raiffeisen (Fester Vorschuss) 4’200°000.00 0.65% 04.01.2017
ZKB (Fester Vorschuss) 800’000.00 0.60% 13.03.2017.
UBS (Liborhypothek),

abgesichert mit SWAP zu 1.71% bis 22.10.2020 5’000’000.00 0.70% 20.03.2017
ZKB (Hypothek) 3’000’000.00 0.87% 06.04.2021
EGW (Hypothek) 10°000’000.00 1.625%

11.05.2029

Rege Stimmbeteiligung der Genossenschafter an der Generalversamm

lung 2016.
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Bericht der Revisionsstelle

Jahresrechnung entspricht Gesetz und Statuten

Tel. 044 444 3555 BDO AG
Fax 044 444 35 35 Fabrikstrasse 50
es———

www.bdo.ch 8031 ZUrich

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrankten Revision
an die Generalversammlung der

Baugenossenschaft Oberstrass Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der
Baugenossenschaft Oberstrass Zlrich flr das am 31.12.2016 abgeschlossene Geschaftsjahr gepruift.

Fur die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht,
die Jahresrechnung zu prifen. Wir bestéatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich
Zulassung und Unabhangigkeit erfallen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Danach ist
diese Revision so zu planen und durchzufthren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung
erkannt werden. Eine eingeschrankte Revision umfasst hauptsachlich Befragungen und analytische
Prifungshandlungen sowie den Umstanden angemessene Detailprifungen der beim gepriften Unter-
nehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Prifungen der betrieblichen Ablaufe und des internen
Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prifungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer
Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen mussten,

dass die Jahresrechnung sowie der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht Gesetz
und Statuten entsprechen.

ZUrich, 3. Marz 2017

BDO AG
; \

. A R. M‘M)l
Andreas Blattmann i.V. Remo Inderbifgin
Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisor

BDO AG, mit Hauptsitz in Zurich, ist die unabhéangige, rechtlich selbststéndige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.
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Kristina Reiss

Einst Redaktorin beim Tages-Anzeiger, spater Korrespondentin in
Shanghai, bewegt sich die freischaffende Journalistin heute zwischen
Kundenmagazinen und aufwendigen Reportagen.
www.kristinareiss.com

Raoul Schweizer

Lebt und arbeitet seit Uber 10 Jahren in Zurich. Schweizer Grafik ist ein
erfahrenes Designburo fur Corporate Design, visuelle Kommunikation
und neue Medien.

www.schweizergrafik.ch

Reto Schlatter

Wohnt mit seiner Familie seit 2004 im Ro&slihof. Er fotografiert frei-
schaffend in und um ZUrich, am liebsten Menschen in ihrem Alltag.
www.retoschlatter.ch

Isabelle Nicolier

Die diplomierte Ubersetzerin mit eigenem Buro Ubersetzt aus dem
Italienischen und Franzosischen ins Deutsche. Ihr Fachgebiet sind
rechtliche Texte. Sie ist ehemaliges BGO-Vorstandsmitglied und lang-
jahrige Genossenschafterin.

Kasimir Meyer AG
Kapellstrasse 5, 5610 Wohlen, www.kasi.ch

Baugenossenschaft Oberstrass, Kommunikationskommission,
Beatrice Landolt, Christoph Steiner, Sarah Tschanz, Barbara Widmer




Baugenossenschaft Oberstrass

Die Baugenossenschaft Oberstrass (BGO) ist eine gemeinnit-
zige, politisch und konfessionell neutrale Genossenschaft mit
rund 400 zeitgemé&ssen und zahlbaren Wohnungen.

Die Siedlungen der BGO liegen alle in attraktiver Umgebung im
Kreis 6. Wir stehen Einzelpersonen, Paaren und Familien jeden
Alters und jeder Herkunft offen, sind unabhangig (nicht sub-
ventioniert) und finanziell gesund. Die BGO betreibt eine eige-
ne Geschaftsstelle, die in allen Bereichen flur eine professionelle
Betreuung von Genossenschaft, Mitgliedern und Liegenschaf-
ten sorgt.

BGO
BAUGENOSSENSCHAFT Winterthurerstrasse 123 Telefon 044 368 20 70
OBERSTRASS CH-8006 Zirich info@bgoberstrass.ch www.bgoberstrass.ch




