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BGO Vorwort

Vorwort

Mathias Ninck,
Prasident BGO

Liebe Genossenschafterinnen
und Genossenschafter

Das vergangene Jahr war flir die BGO ein Jubeljahr. Im April 2023 ist unsere Genos-
senschaft 100 Jahre alt geworden - und weil man die Feste feiern muss, wie sie fallen,
haben wir am 26. August zuerst im Réslihof und danach im schénen alten Freibad Dolder
eine rauschende Party steigen lassen, die bis in die frihen Morgenstunden angedauert hat:
Bewegende Musik, lukullische Késtlichkeiten, harte Drinks. Trotz des zweifelhaften Wetters
war es ein wunderbarer, beseelter Tag, den wir gerne in Erinnerung behalten. Wir haben uns entschieden,
diesen Geschéftsbericht nicht mit Impressionen des Festes zu illustrieren, weil wir dies schon in einer
Sondernummer unseres Publikationsorgans «BGO aktuell» getan hatten und inzwischen auch das Jubi-
l&umsbuch erschienenist. In diesem Geschaftsbericht richten wir vielmehr den Blick nach aussen, ins Quartier.
Was macht Ober- und Unterstrass eigentlich aus, was sind seine Besonderheiten?

Im Dezember hat die Stadt Zurich die Ergebnisse der Bevdlkerungsbefra-

<<Der Kreis 6 gung veréffentlicht, ausgewertet nach den einzelnen Quartieren. Bemerkens-

: - wert ist, dass in keinem der 32 Zlrcher Quartiere die Zufriedenheit mit der

Ist eine hervorragende unmittelbaren Wohnumgebung so hoch ist wie in Ober- und Unterstrass -

Wohmage.» 95 Prozent der Befragten geben an, sehr zufrieden zu sein oder zufrieden.

Natlrlich wissen wir alle, dass der Kreis 6 eine hervorragende Wohnlage

ist: Er liegt am Sonnenhang, man ist nah am Stadtzentrum und gleichzeitig

rasch im Wald oder im Grlnen, es gibt den 6ffentlichen Verkehr und gute Einkaufsmaoglichkeiten und auch

ein paar Restaurants. Und die soziale Durchmischung ist ausgewogen. Dennoch hat unser Quartier auch

Schattenseiten: Die Verkehrsachse Winterthurerstrasse geht mitten durch die BGO hindurch, zerschneidet

sie regelrecht. Daneben gibt es auch in den Quartierstrassen Verbesserungswiinsche - zum Beispiel bei der

Langmauerstrasse, die sich wieder zu einem Schleichweg fur den Durchgangsverkehr entwickelt hat. Auch

far zu Fuss gehende Kinder ist die von Velos stark befahrene Scheuchzerstrasse eine ziemliche Heraus-
forderung geworden.

Die BGO hat ihre Nachbar:innen im November zu einem Austausch ins Kirchgemeindehaus Bruder Klaus
eingeladen. Es gab an dem gut besuchten Anlass zum einen Informationen zu unserem Sanierungsprojekt
an der Langmauer-/Scheuchzerstrasse und zum anderen gab es Gesprache tUber unser Quartier und das
Zusammenleben im Kreis 6 und was man sich wlnschen wurde, fur sich und flr die anderen. Auch der Ver-
kehr war ein Thema, und natdlrlich auch die Spannungen, die es zwischen der BGO und den Bewohner:innen
am Zanggerwed gegeben hatte nach dem Rekurs zu unserem Neubauprojekt Untere Winterthurerstrasse.
Die Atmosphére an diesem Abend war gut und freundlich, es schien, als wollten alle nach vorne schauen
und nicht zurlck.

Wirtschaftlich hat das letzte Jahr der BGO, wie allen Genossenschaften, eine Last beschert. Weltweit
dominierten an den Finanzmarkten die steigenden Leitzinsen der Zentralbanken, wir haben es schmerzhaft
zu splren bekommen: Die rasch und stark angestiegenen Zinsen und die Teuerung fUhrten zu erhéhten
Kosten - und Uber den etwas verzdgert ebenfalls steigenden Referenzzinssatz schlagt sich das nun auf die
Wohnungsmieten nieder. Ja, das vergangene Jahr war ein Jubeljahr, aber es wurde gewUrzt mit bitteren
Wermutstropfen.

ﬁ/(“MJL LQZ., 7\]{‘& c(\

lhr Mathias Ninck, Prasident BGO
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Der Experte erlautert: Die Geschichte der Baugenossenschaften in der Schweiz

«Man sollte noch viel mehr
Genossenschaften grinden.»

In der Schweiz hat die gemeinsame Bewirtschaftung geteilter

Ressourcen seit jeher eine wichtige Funktion - was sich auch

Daniel Kurz
Historiker und
Architekturkritiker

in der Bezeichnung «Eidgenossenschaft» zeigt. Heute kaufen
fast alle Lebensmittel in einer Genossenschaft; viele haben
ihr Konto bei einer Genossenschaftsbank. Wie haben sich Bau-

genossenschaften Uber die Jahre entwickelt? Historiker und
Architekturkritiker Daniel Kurz blickt zurtick - und in die Zukunft.

Herr Kurz, in der ersten Hélfte des 20. Jahr-
hunderts entstanden in der Schweiz die ersten
Wohnbaugenossenschaften. Wer waren
damals die Grinder?

Einfache Leute, aber nicht die Armsten der Armen, die fur
sich und ihresgleichen in Selbsthilfe bessere Wohnungen
schaffen wollten. Am Anfang standen in vielen Stadten die
Eisenbahner, aber auch Arbeiter, Angestellte und Beamte.
Das Startkapital konnte oft in ganz kleinen Raten einge-
zahlt werden. Dank der Unterstlitzung durch die Stadt mit
Darlehen und giinstigem Bauland waren die Banken bereit,
Hypotheken flr den Bau zu geben.

Worauf legten Baugenossenschaften
Wert beim Bauen?

Sie bauten vor allem fUr Familien. Preiswert sollte das Gan-
ze sein, aber trotzdem von guter Qualitat. Baugenossen-
schaften hatten den Anspruch, etwas Besseres zu bieten
als der private Markt. Ganz wichtig waren begrinte Hofe
zum Spielen - Licht, Luft und Sonne in jeder Wohnung.
Generell wurde mehr Freiraum rund um die Hauser geplant,
daflr waren die Wohnungen etwas kleiner. An der Flache
wurde also gespart, damit die Leute sich die Wohnungen
leisten konnten. Denn die Genossenschaften konnten ja
nicht wesentlich billiger bauen als andere. Die Verbilligung
entstand erst mit der Zeit aufgrund der wirtschaftlichen
Entwicklung: Wahrend die Preise im privaten Bereich sehr
schnell stiegen, blieben die Mieten bei der Genossenschaft
unverandert.

Es gab allerdings auch viel soziale Kontrolle.

Tatsachlich versuchte man mit Reglementen eine gewisse
Wohnkultur durchzusetzen. Kiichen wurden beispielswei-
se oft bewusst klein geplant - um die Leute anzuhalten, im
Wohnzimmer zu essen. Denn in der Kliche essen entsprach
nicht dem bulrgerlichen Standard, es galt als proletarisch

6

und als Mangel an Wohnkultur. Die Mietenden assen dann
natdrlich trotzdem in der Kiche, obwohl der Platz dort
nie reichte. Gleichzeitig waren die Genossenschaften die
ersten, die bereits Ende der 20er Jahre so moderne Dinge
hatten wie Zentralheizungen - was in deutschen Stadten
wie Frankfurt oder Berlin noch Jahrzehnte dauern sollte.

Der Zweite Weltkrieg stoppte den Aufschwung
des Genossenschaftsbaus.

Ja, schon die Wirtschaftskrise der 1930er Jahre brachte
allen Genossenschaften Probleme, es gab sogar Leer-
stédnde. Es folgte eine Zeit des Stillstands, auch die BGO
baute jahrzehntelang nichts mehr. Nach dem Zweiten
Weltkrieg waren es neue Genossenschaften, die in den
Stadtrandquartieren wie Schwamendingen die grossen
Siedlungen bauten.

«KUchen wurden oft bewusst klein
geplant - um die Leute anzuhalten,
im Wohnzimmer zu essen.»

Heute spricht man von «neuen Genossen-
schaften» - was ist damit gemeint?

Das sind Genossenschaften, in denen Mitbestimmung,
Partizipation und Mitverantwortung eine noch gréssere
Rolle spielen. Dies begann in den 1970er Jahren mit der
Grindung der Wogeno, die alte Hauser kaufte, um sie der
Spekulation zu entziehen. Die Wogeno Zirich war die
erste Genossenschaft flr selbstbestimmtes Wohnen in der
Schweiz. 20 Jahre spater brachte die Hausbesetzer-Szene
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neuen Schwung: Teile der Szene schlossen sich mit tradi-
tionellen Genossenschaften zusammen. So entstand etwa
die Siedlung Kraftwerk 1 mit der Uberbauung an der Hard-
turmstrasse.

Es herrschte also Aufbruchstimmung?

Genau, es war eine adhnliche Grinderstimmung wie in den
20er Jahren des 20. Jahrhunderts, als die ersten Bauge-
nossenschaften entstanden: Leute, die es sich nicht leisten
konnten, ein Haus zu bauen, schlossen sich zusammen und
schufen gemeinsam etwas, was keiner alleine geschafft
hatte. Auch um die letzte Jahrtausendwende gab es noch-
mal einen Schub: Nachdem zwischen den 70er und 90er
Jahren die Stadtbevélkerung zunehmend geschrumpft
war, erkannte die Stadt Zurich die Wichtigkeit des Baus
grésserer Wohnungen - um zu verhindern, dass noch mehr
Familien die Stadt verlassen. Auch die gute Konjunktur
sorgte damals fUr einen regelrechten Bauboom. Das gros-
se Thema war der Ersatzneubau, um gréssere Wohnungen
fur Familien zu schaffen. Heute ist das schon wieder um-
stritten. Man versucht es eher wieder mit Renovieren und
Erhalten.

«Die Stadt Zurich kann sich gluck-
lich schatzen, dass sie so viele
Baugenossenschaften hat - was
schweizweit Ubrigens einmalig ist.»

Hat sich die Bewohnerschaft von Genossen-
schaften in all den Jahren verdndert?

Ja, die Zusammensetzung hat sich in den letzten 25 Jahren
immer wieder stark gewandelt. Heute stammen typische
Genossenschafts-Bewohner:innen aus dem akademischen
Mittelstand. Darunter sind viele Familien, in denen beide
Elternteile arbeiten, oft in kleinen Pensen mit 40 und 60
Prozent. Diese verfligen also trotz hohem Bildungsstand
Uber ein eher geringes Einkommen. Sozial schwéachere
Menschen hingegen wurden von Baugenossenschaften
nie abgeholt. Wer Pizza ausféhrt, wohnt eher nicht in einer
Baugenossenschaft. Das ist ein Problem, das Genossen-
schaften bisher unterschatzen und zu wenig angehen.

Wie liesse sich dies I6sen?

Zum Beispiel, indem man einen Anteil subventionierter
Wohnungen anbietet. Denn nur subventionierte Wohnun-
gen missen zwingend an Wenigerverdienende vermietet
werden. Was die meisten Genossenschaften jedoch nicht
wollen. Doch genau das wurde fUr mehr Diversitat sorgen.
Ubrigens ist dies &hnlich geregelt wie bei Krippenplatzen:
Das Wohnungsangebot bleibt vom Standard her fur alle
gleich, doch nicht alle Bewohnenden haben denselben
wirtschaftlichen Hintergrund.

Sind Baugenossenschaften immer noch ein
attraktives Modell?

Absolut, sie sind geradezu unverzichtbar. Die Stadt ZUrich
kann sich gllcklich schatzen, dass sie so viele Baugenos-
senschaften hat - was schweizweit Ubrigens einmalig ist.
Der grosse Vorteil liegt in der Spekulationsbefreiung: Weil
Baugenossenschaften an Kostenmieten gebunden sind,
kénnen sie Wohnungen vergleichsweise preiswert anbie-
ten. Wilrde alleine der Markt regieren, fanden sehr viele
Menschen in der Stadt keinen Wohnraum mebhr.

Welche Rolle spielt die gelebte Gemeinschaft
in den Baugenossenschaften heute noch?

Eine sehr grosse! In unserer individualisierten Gesellschaft
ist es wichtiger denn je, dass man sich im Wohnbereich
austauscht. Baugenossenschaften verflgen da Uber ein
sehr grosses Potential - und zwar auf eine zwanglose Art:
Man kann Gemeinschaft finden, muss aber nicht. Gerade
in einer Stadt wie ZUrich sind Baugenossenschaften wich-
tige Ankerpunkte: Hier kennt man sich noch und lautet
vielleicht bei der 90-jahrigen Nachbarin, um zu fragen,
ob sie etwas braucht. Diese Méglichkeiten sind in Genos-
senschaften viel grosser als im anonymen Marktwohnen.
Gleichzeitig sorgen Baugenossenschaften auch fUr soziale
Stabilitat und Zusammenhalt: Hier lasst sich direkt erleben,
dass jede:r Einzelne eine Mitverantwortung hat und es die
Chance gibt, seine Lebensumwelt mitzugestalten.

«In den 20er Jahren des
letzten Jahrhunderts gehdrten
sie zur Avantgarde, weil sie nicht
billiger bauten, sondern besser,
und dem Markt damit oft einen
Schritt voraus waren.»

Was sehen Sie kritisch?

Von burgerlicher Seite wird oft bemangelt, Genossen-
schaften seien ungerecht, weil nur eine begrenzte Anzahl
Menschen daran teilhaben kann. Diese Kritik ist fir mich
zwar berechtigt - aber kein Grund, Baugenossenschaften
abzuschaffen. Im Gegenteil: Man sollte noch viel mehr Ge-
nossenschaften grinden! Und gleichzeitig die bestehen-
den &ffnen.

Was heisst das genau?

Wie bereits gesagt: Baugenossenschaften missen fur
mehr Diversitat und soziale Durchmischung sorgen. Ich
meine, das ist in Zukunft eine ihrer wichtigsten Aufgaben.
In den 20er Jahren des letzten Jahrhunderts gehérten
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Genossenschaftsparole an der Zuricher Mai-Demonstration 1960.

sie zur Avantgarde, weil sie nicht billiger bauten, sondern
besser, und dem Markt damit oft einen Schritt voraus
waren - beispielsweise, indem sie frih Zentralheizungen
installierten. Solch eine Vorbildfunktion dirften Baugenos-
senschaften ruhig auch heute wieder einnehmen - denn
gerade sie kdnnen sich Experimente leisten.

Woran denken Sie dabei konkret?

Genossenschaften haben mehr Méglichkeiten zu expe-
rimentieren, weil sie wirtschaftlich nicht so eng rechnen
muissen. Deshalb kdnnen sie neue gemeinschaftliche
Wohnformen férdern und zulassen. Alternative Kombi-
nationen von Wohnen und Arbeiten ausprobieren, zum
Beispiel. Wohnungen flr Alleinstehende oder eine Demenz-
wohnung pro Siedlung errichten, gemeinsame Elektro-
fahrzeuge anschaffen und noch vieles mehr.

Werfen wir mal einen Blick in die Zukunft:
Wird es in 50 oder 100 Jahren auch noch
Baugenossenschaften geben?

Bestimmt! Schliesslich sind Baugenossenschaften unglaub-
lich solide aufgestellt - finanziell wie organisatorisch. In
Stadten wird man immer sehr froh sein Uber solch soziale
Oasen. Aber auch Uber Stadtgrenzen dirfen Genossen-
schaften gerne hinausdenken. Eine BGO kdnnte zum Bei-

spiel auch in Schlieren bauen, um ihr Publikum abzuholen.
Kurz: Ich kann mir nicht vorstellen, dass es Baugenossen-
schaften in 100 Jahren nicht mehr gibt. Es sei denn, sie
werden lebensmude.

Wie meinen Sie das?

Theoretisch kdnnte sich eine Genossenschaft per Mehr-
heitsbeschluss selbst auflésen und die Wohnungen an ihre
Mitglieder verkaufen. Doch das verbieten die Statuten.
Stellt man sich dieses Szenario vor, wird deutlich, wie
Genossenschaften eben nicht sind: Bei ihnen steht nicht
das Geld im Vordergrund! Wirde man beispielsweise die
BGO-Liegenschaften nach Marktpreisen bewerten, kénnte
sich vielleicht jede Bewohner:in davon ein Einfamilienhaus
kaufen. Doch dies ist nicht das Ziel! Stattdessen halt man
das Erreichte zusammen und entwickelt es gemeinsam
weiter. Genau das ist das Spannende.

Zur Person:

Daniel Kurz (66) ist Historiker und Architekturkritiker. Von
2012 bis 2021 war er Chefredaktor von «Werk, Bauen und
Wohnen».
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Genossenschafter:innen erzdhlen

Zuruckblicken, feiern, Neues schaffen

Das BGO-Jubildumsjahr aus der Sicht der Bewohnenden: Wie haben sie das Jahr erlebt?
Was waren ihre Highlights? Was nehmen sie daraus mit? Wir haben uns in den Siedlungen
umgehort.

«Manche Fragen
haben mich

zum Schmunzeln
gebracht.»

Brigitte Wettstein, 62,

Obere Winterthurerstrasse,
Blroangestellte

Ich habe letztes Jahr beim Jubildumsfilm mitgemacht. Das
war eine spannende Erfahrung! Die Aufnahmen bei mir zu
Hause dauerten vielleicht eine halbe Stunde. In dieser Zeit
wurden mir viele Fragen gestellt. <« Wer wohnt ausser lhnen
noch in der Wohnung?», zum Beispiel. Ganz klar, meine
beiden Katzen, Minusch und Sarah, 16 und sechs Jahre alt.
Manche Fragen haben mich zum Schmunzeln gebracht,
wie etwa: «Was bedeutet |hnen |hre Wohnung?» Da habe
ich geantwortet: «Meine Wohnung ist fir mich wie eine
Hohle, in die ich mich zurlckziehen kann.» Tatsachlich lebe
ich schon 28 Jahre in denselben vier Wanden. Verrickt,
wie die Zeit vergeht! Auf die Frage «Was ist |hr schdnstes
Erlebnis in der BGO?» fiel mir gleich meine Nachbarin ein.
Geht es mir nicht gut, kommt sie vorbei und geht fir mich
einkaufen. Das ist Gold wert!
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Jubildumsfest im Dolderbad am 26. August 2023

«Der Einsatz in
letzter Sekunde
hat sich gelohnt.»

Lisa Burkhardt, 29,
R&slinof, Medienplanerin

Am letzten Tag, eine Stunde bevor die Frist abgelaufen
ware, habe ich noch schnell das Jubildums-Quiz der BGO
ausgefullt, abgeschickt - und tatsachlich gewonnen! Bei
vielen Fragen musste ich allerdings raten. Bis zu welcher
Raumtemperatur man in Kriegswintern heizen durfte, habe
ich nicht gewusst. Und auch nicht, wie hoch der Mietzins
in ZUrich im Jahr 1923 war. Andere Fragen hingegen waren
leicht zu beantworten, wie zum Beispiel: «Welcher Event
findet jedes Jahr beim Brunnen vor der Geschaftsstelle
statt?» Ganz klar, der Hol- und Bringtag! Fur mich hat sich
der Einsatz in letzter Sekunde jedenfalls gelohnt. Denn der
erste Preis war eine Monatsmiete.
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«Das Fest war
eines meiner High-
lights als DJ.»

Roger Demetz, 54, (links)
Scheuchzerstrasse,
Geschaftsmann

Von meinem Auftritt als DJ Marvellous Stranger am
Jubildumsfest habe ich nicht viel erwartet. Es hatte an die-
sem Tag die ganze Zeit geregnet und ich dachte, die Leute
wlrden eher frih nach Hause gehen. Doch dann tanzte
ein harter Kern tatsachlich von 22 bis 2 Uhr durch. Das
war echt lassig! Auch mein Kollege DJ Bowgli, mit dem
ich zusammen unter dem Label Marvellous 80 auflege,
war ganz begeistert von der Stimmung. Die 80er und
90er sind ja unser Steckenpferd. Im Idealfall entsteht im
Laufe des Abends eine Vertrauensbasis zwischen DJ und
Tanzenden, so dass sich auch mal ein Stilwechsel riskieren
|asst, ohne dass die Leute gleich die Tanzflache verlassen -
und man zum Beispiel von «Sing Hallelujah» aus den 90ern
zu «Let’s twist again» aus den 60er Jahren wechseln kann.
Sowas geht allerdings nicht immer. Aber du spUrst, wenn
die Leute offen daflr sind, und am Jubildumsfest waren
die Genossenschafter:innen das auf jeden Fall. 40 bis 50
Leute, die konstant auf der Tanzflache bleiben, sind flr
mich dabei mehr wert als ein Grossanlass mit 500 Leuten,
die standig kommen und gehen. Deshalb war das Jubila-
umsfest definitiv eines meiner Highlights als DJ im letzten
Jahr.

«Viele Kinder und
Erwachsene
haben mitgebaut.»

Matthias Rohrbach, 45,
Langmauerstrasse,
Grafiker und Programmierer

«Wir bringen etwas ins Rollen!» - unter diesem Motto
haben wir fUr das Kinderprogramm am Jubildumsfest eine
Kugelbahn gebaut, an der alle mitgestalten konnten. Das
Ganze war ein riesiges Ereignis - nicht nur an dem Tag
selbst, sondern bereits Wochen vorher. Zuerst habe ich
nach Abfallholz gesucht, dann ging es ans Sagen und Na-
geln. Nach und nach entstand ein 2,5 auf 2,5 Meter grosser
Kubus, an dem viele Kinder, aber auch Erwachsene eifrig
mitgebaut haben. Die Kugelbahn war so gross, dass wir sie
schliesslich vom Garten auf die Strasse bugsieren mussten.
Worauf die Polizei vorbei kam und wissen wollte: «Kénnen
Sie das Ganze auch wieder wegtragen?» Das konnten wir,
schliesslich hatten wir Rollen an den Kubus gebaut. Leider
war der Kindernachmittag dann sehr verregnet. Aber die
Bahn kam am Parking Day nochmal zum Einsatz. Das Motto
haben wir jedenfalls erfullt: Gemeinsam etwas ins Rollen
bringen - genau darum geht es doch. Mittlerweile lagert
die Kugelbahn auseinandergebaut bei uns im Keller und
wartet auf den nachsten Einsatz.

«Es war gut
organisiert.»
Florence und Mike Christaki,

Scheuchzerstrasse,
beide pensioniert

Wir waren urspringlich flr das Jubildumsfest und haben
uns darauf gefreut. Nur im Nachhinein fanden wir es ein
bisschen zu gross und etwas zu teuer. Es war aber wirklich
gut organisiert und fur die Kinder war es toll und ein super
Standort. Wir hatten einen sehr schénen Abend im Dolder
Bad.

«Ein Jahr des RUck-
blicks und des sich
Erinnerns»

Kathrin Hillewerth, 55,
Langmauerstrasse,
Klinikleiterin

FUGr mich war das Jubildumsjahr ein Jahr des Rickblicks
und des sich Erinnerns. Ich habe mir Zeit genommen, In-
halte flr das Jubildumsbuch zusammenzusuchen. Dabei
ist mir bewusst geworden, wie sehr das Gartendreieck an
der Langmauer-/Winterthurerstrasse Bestandteil unseres
Lebens ist. Als wir 1995 an die Winterthurerstrasse zogen,
gab es dort noch keine Balkone. Aber da wir schon im-
mer gerne draussen sassen, begannen wir mit einem wei-
teren Parchen aus dem Nebenhaus den Garten zu nutzen:
Wir stellten Tische und Stlhle raus, besorgten uns einen
kleinen Kohlegrill und liefen bei schonem Wetter mit einem
Korb bepackt in den Garten, um dort im Griinen zu essen.
Unsere Nachbar:innen waren erstaunt, war dies doch eine
vollig unbekannte Kultur und wohl fur viele nicht nachvoll-
ziehbar. Wir aber genossen die Abende dort und behielten
diese Gewohnheit auch bei, als wir an die Langmauer-
strasse zogen. Bis heute ist das Gartendreieck flr uns eine
Art Gartenbeiz, in der man vertraute und befreundete
Menschen aus der Genossenschaft trifft. Als die Kinder
noch klein waren, plauderten wir Erwachsenen dort
gemdutlich beim Essen, wahrend der Nachwuchs im Gar-
ten spielte. Heute sind die Kinder erwachsen, aber wir sind
dem Gartenmiteinander nach wie vor verbunden.
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Woher kommt die Baugenossenschaft Oberstrass?

«Die BGO ist 100 Jahre alt - aber das Modell
Genossenschaft ist nicht veraltet.»

Wird man 100 Jahre alt, ist das der Moment, in dem man zurlckschaut und fragt:
Woher kommen wir eigentlich? Aber auch: Wird es uns in 100 Jahren noch geben?
Ist die Genossenschaft noch eine zeitgemasse Form flr ein Unternehmen? Und:
Woher kommt die BGO? Diesen Fragen ging BGO-Prasident Mathias Ninck am

26. August 2023 in seiner Rede zum Jubildumsfest nach.

Die BGO ist aus einer Not heraus entstanden. Die Not hatte
mit dem Krieg zu tun. Mit dem Ersten Weltkrieg. Raten
Sie mal, was heute vor 100 Jahren in Berlin ein Liter Voll-
milch gekostet hat! Fiir einen Liter Vollmilch musste man
280 Milliarden Mark hinblattern. Fir ein einziges banales
Ei 200 Milliarden. Die Leute haben das Geld in Wasche-
kérben herumgeschleppt. Mit anderen Worten: Das Geld
war ein Witz - absolut wertlos.

Der Erste Weltkrieg hatte viel Geld gekostet, und Deutsch-
land, das den Krieg verloren hatte, musste den Sieger-
machten Reparationskosten zahlen. Der deutsche Staat
war bankrott, und damit er die Schulden zahlen konnte,
hat er mehr und mehr Geld gedruckt. Bis es eben irgend-
wann nichts mehr wert war. Im Verlauf des Ersten Welt-
kriegs gab es auch in der Schweiz Versorgungsengpasse.
Bei Nahrungsmitteln, bei der Energie und bei Kleidern.
Und ebenso hat sich bei den Wohnungen die Lage drama-
tisch zugespitzt. Und das ist auch nach dem Krieg noch so
geblieben.

Weil die Baukosten um das Zweieinhalbfache stiegen, ist
die Bautatigkeit damals praktisch zum Erliegen gekom-
men. In Zirich sind zwischen 1915 und 1919 ganze 80 Pro-
zent weniger Wohnungen gebaut worden als in den funf
Jahren zuvor. Und gleichzeitig waren die Stadte massiv
gewachsen. Alle wollten ihr Gllck in der Stadt versuchen.
In ZUrich hat sich die Bevolkerungszahl innert 60 Jahren
verfinffacht und war 1910 auf 215’000 Einwohner:innen
gestiegen.

Familien sind zu Beginn des Jahrhunderts teilweise in Ein-
zelzimmern oder in Baracken untergebracht worden, oft
noch zusammen mit familienfremden Untermieter:innen.
Es gab auch Obdachlosigkeit, also Familien, die in den
stadtnahen Waldern in selbst gebauten Hlutten lebten. Der
Bund erliess in der Folge ein Gesetz, wonach unbenutzte
Wohnungen beschlagnahmt werden durften. In dieser Zeit
entstanden in den Stadten die ersten Baugenossenschaf-
ten. Die Anteilscheine haben aber 500 bis 1000 Franken
gekostet, was einem halben Jahreslohn eines Arbeiters
entsprach. Arbeiterfamilien sind folglich ausgeschlossen
geblieben. Die ersten Genossenschaften in der Schweiz
waren flr den Mittelstand.
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Dann bewilligten die eidgendssischen Rate zur Bekamp-
fung der Wohnungsnot Férdermassnahmen und sprachen
Subventionen in Millionenhdhe. Auch die Stadte férderten
jetzt den gemeinnltzigen Wohnungsbau. Anteilscheine
wurden schliesslich fir 100 Franken ausgegeben. Und Bau-
genossenschaften durften auf einmal mit nur funf Prozent
Eigenkapital bauen. Die Zahl der Baugenossenschaften in
der Schweiz stieg in der Folge rasant an: Im Jahr 1900 hat-
te es gerade mal 13 Genossenschaften gegeben. 1920 wa-
ren es dann schon 128. Die BGO war bei ihrer Grindung im
Jahr 1923 die 180. Baugenossenschaft der Schweiz. Heute
gibt es in der Schweiz mehr als 1200 Wohnbaugenossen-
schaften mit 150’000 Wohnungen.

100 Jahre sind vergangen seit der Damalszeit. Die Welt hat
sich verandert. Ist sie besser geworden? Ich weiss es nicht.
Auf den ersten Blick wirde man es bejahen. Sicher sind fur
viele Menschen die Lebensumstande besser geworden, es
geht uns insgesamt gut. Aber unsere Wirtschaft steckt in

«Naturlich kann die Wirtschafts-
form der Genossenschaft die
grossen Probleme nicht [&sen.
Naturlich sind wir Genossen-

schaften keine Heilbringer. Aber
die Genossenschaft steht doch

gewissermassen quer in der

Wirtschaftslandschaft. Ein Stlck

weit sind wir ein Gegenprogramm.»
einer Krise. Der Graben zwischen Reich und Arm ist gross
und nichts deutet auf einen Ausgleich hin. Das soziale
Problem ist - weltweit betrachtet - ungeldst. Und es ver-
scharft sich weiter. Die Welt steckt mitten in einer Klima-
krise, und ihre Folgen kénnen wir kaum abschatzen. Das
Umweltproblem ist dréngender denn je. Das Grundprinzip

unserer Marktwirtschaft ist die Rendite, und die Rendite
fordert die Gier. Und Gier ist immer zerstérerisch.



Mathias Ninck bei seiner Rede
zum Jubilaumsfest

BGO-Prasident Mathias Ninck bei seiner Rede zum 100-jahrigen Jubilaum

Ich glaube tatsachlich, viele Fehlentwicklungen gehen auf
die Gier zurlick. Die Menschen sind leider gierig. Und jetzt
fragen Sie sich vielleicht, ob ich Ihnen die Fest-Laune ver-
derben will. Natarlich nicht. Ich sage das alles nur, um wie-
der einmal in Erinnerung zu rufen, was fir eine tolle Sache
das Gemeineigentum ist. Das Genossenschaftliche.

NatUrlich kann die Wirtschaftsform der Genossenschaft die
grossen Probleme nicht [8sen. Natdrlich sind wir Genossen-
schaften keine Heilbringer. Aber die Genossenschaft steht
doch gewissermassen quer in der Wirtschaftslandschaft.
Ein Stlick weit sind wir ein Gegenprogramm. Also, dass
wir alle etwas gemeinsam besitzen - diese 400 Wohnun-
gen der BGO beispielsweise. Das Grundprinzip einer Ge-
nossenschaft ist nicht die Rendite, sondern Kooperation.
Genossenschaftlichen Unternehmen geht es nicht um
einen moglichst hohen Gewinn. Es geht ihnen um eine ge-
meinsame Selbsthilfe zur Férderung der Mitglieder. Mit an-
deren Worten: Genossenschaftskapital ist soziales Kapital.

Die gesellschaftlichen Vorteile von Genossenschaften
sind nicht zu iibersehen:

* Weil die Besitzer keinen Druck auf Eigenkapitalrenditen
auslUben, kann sich eine Genossenschaft eine langfristi-
ge und verantwortungsvolle Strategie leisten.

¢ Anders als in Aktiengesellschaften muss der Gewinn
nicht an die Besitzer:iinnen ausgeschuttet werden - das
verdiente Geld bleibt im Unternehmen und kann fur In-
vestitionen verwendet werden.

¢ Weil fir Genossenschaften die Kooperation im Vorder-
grund steht und nicht die Rendite, haben die Angestellten
in der Regel gute Arbeitsbedingungen und arbeiten eng
mit dem Vorstand zusammen. Dadurch leisten Genos-
senschaften einen Beitrag zur wirtschaftlichen Demo-
kratie.

Was will ich damit sagen? Die BGO ist hundert Jahre alt
- aber das Modell Genossenschaft ist nicht veraltet, es ist
frischer, denn je und strahlt mit viel Kraft in die Zukunft
hinein. Stellen Sie sich mal vor, es gabe mehr davon!

Gemeinsames Eigentum statt Wirtschaftskrieg. Langfris-
tigkeit statt Atemlosigkeit. Nachhaltigkeit statt Umwelt-
zerstorung. Genossenschaften sind der Beweis, dass es
auch anders geht - sie sind quasi das letzte Gegenmodell
zum eiskalten und letztlich schadlichen Wirtschaftswett-
bewerb unserer kapitalistischen Marktwirtschaft.
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Die wichtigsten Ereignisse auf einen Blick

-7
P,

Ein grosses Fest im August und
Erinnerungen in Buchform im Dezember:
Im Jubildumsjahr 2023 wurde gefeiert,
in die Zukunft geblickt, und wir haben
Geschichten zusammengetragen.

100 Jahre sind ein Grund zu feiern, auch wenn es in Stro-
men regnet. Unter diesem inoffiziellen Motto stand der
Nachmittag am Tag des Jubildumsfestes. Da wurden im
Roslihof fleissig Steine und Kartonréhren bemalt, Mandala
aus Naturmaterialien gelegt, die Schokokussschleuder be-
dient oder an der riesigen Kugelbahn gebaut. Abends hat-
ten die Festbesucher:iinnen mehr Glick mit dem Wetter:

Im Abendlicht schimmerten die Zelte im Dolder Bad,
Food-Trucks versorgten die Feierenden mit Tacos, Burger
und Gemusespiesschen, und im Photobus konnte man sich
fotografieren lassen. Der Jubildumsfilm wurde gezeigt,
und diverse Bands wie das Jazz-Quartett Les Truffes du
Soir, das Trio Glattgrass oder die Indie-Rockformation
Rooftop Giants sorgten fur Stimmung. Dann wurde bis in
die frihen Morgenstunden getanzt - zu den Hits aus der
Vergangenheit, die die DJs von Marvellous80 auflegten.

Zum Abschluss des Jubilaumsjahres gab es dann kurz vor
Weihnachten noch ein weiteres Highlight: Das Jubildums-
buch der BGO wurde im Gemeinschaftsraum prasentiert.
Eineinhalb Jahre lang hatte ein kleines Redaktionsteam
Geschichten und Fotos gesammelt, alte BGO-Mitteilungs-
blatter gewalzt, sich mit Genossenschafter:iinnen getrof-
fen, geschrieben und gestaltet. Unterstltzt wurde das
Team dabei von vielen Bewohnenden und der Geschéafts-
stelle. So entstand eine bunte und vielfaltige Sammlung an
BGO-Geschichten, die das Heute genauso beleuchtet wie
das Gestern und Morgen. Ein Weihnachtsgeschenk gab es
dann noch von der BGO: In den Tagen nach der Vernissa-
ge fanden alle Genossenschafter:iinnen ein Exemplar des
Jubildumsbuches in ihrem Briefkasten.




In der neuen Gruppe «Hakel- und Strick-
Spass» treffen sich seit letztem Jahr hand-
arbeitsbegeisterte Genossenschafter:innen
und sind gemeinsam kreativ.

Alles begann mit jeder Menge Wolle, die Genossenschafte-
rin Brigitte Wettstein von ihrer Mutter geerbt hatte. Auf
der Suche nach Gleichgesinnten kam sie auf die Idee, eine
Hakel- und Strickgruppe zu griinden. Mittlerweile trifft sich
die Gruppe «Hakel- und Strick-Spass» unter der Leitung
von Brigitte Wettstein und Corinne Bauhuber einmal im
Monat von 19 bis 21 Uhr im Gemeinschaftsraum. Es ist ein
bunt gemischtes Grippchen zwischen 35 und 80 Jahren,
auch Kinder waren schon dabei. Jacken, die jemand vor 30
Jahren angefangen hatte zu stricken, werden hier endlich
fertiggestellt, Topflappen im Norwegermuster entstehen
und noch vieles mehr. Wer Lust hat, mitzumachen, schaut
auf der BGO-App, wann das nachste Treffen stattfindet.
Dann stdsst man einfach mit seinem Projekt dazu.

Die BGO engagiert sich in der neu
gegriindeten Arbeitsgruppe «Netto Null
2040». Daflir unterzog sie sich zunachst
einer Evaluation.

Der schonende Umgang mit den Ressourcen unseres
Planeten ist in der BGO-Strategie «Wohnen 20XX» veran-
kert. Deshalb war die BGO bereits in den letzten Jahren
aktiv unterwegs in Sachen Energieeffizienz und Nachhal-
tigkeit: zum Beispiel mit naturnaher Gartenbewirtschaf-
tung, Sanierungen nach neusten energetischen Standards,

Heizen mit Fernwarme und Erdsonden oder der Separat-
sammlung von Kunststoff. Auf Initiative von Genossen-
schafter:innen, die auch in der Klimagruppe Oberstrass
aktiv sind, engagieren sich Vorstand, Geschaftsstelle und
die Genossenschafteriinnen Seraina Jenal und Samuel
Haberli seit letztem Jahr nun in der Arbeitsgruppe «Net-
to-Null 2040». Unter der Leitung und Mitwirkung von
externen Fachpersonen wurde die BGO daflir zunachst
einer genauen Ist-Analyse unterzogen. Auf diese Weise
sollen zusatzliche Massnahmen gegen Treibhausgas-Emis-
sionen und fur Energieeffizienz sowie 6kologische Nach-
haltigkeit evaluiert werden. Die Ergebnisse werden im
Laufe des Jahres 2024 erwartet.

Beim Zwischenaufgang an der Winterthurer-
strasse 118/122 steht seit Anfang 2023 ein
offener Bilicherschrank.

Lust zum Schmokern? Wer mag, darf sich beim offenen
Blcherschrank der BGO mit neuem Lesestoff versorgen
oder seine ausgelesenen Blcher zur Weiterverwendung
anbieten. Zu verdanken ist dieser kostenlose Service der
Initiative und dem grossen Durchhaltevermdgen von Ge-
nossenschafterin Claire Mduller. Geplant war das Ganze
eigentlich bereits im Rahmen des Gartennutzungsprojekts
2019. Damals wollte man einen solchen Blcherschrank
zusammen bauen - doch dann kam Corona. Nun steht er
endlich da!



BGO Unsere Strategie

Erneuern, erweitern und partizipieren

Bewegung im Wohnungsspiegel

Die langfristige Erneuerungsstrategie wird weiterverfolgt, Wechselwohnungen
sind in Sicht, und die neue Kommunikations- und Partizipationsstrategie wirkt
sich aus: Im vergangenen Jahr hat sich in der BGO einiges getan.

Nachdem es 2022 in Sachen Bauprojekten etwas ruhiger
war, durfte die BGO 2023 wieder loslegen und ihre langfris-
tige Erneuerungsstrategie umsetzen. Diese war an der GV
2019 verabschiedet worden. Die langfristige Erneuerungs-
strategie sieht vor, Siedlungen in regelmassigen Ab-
stdnden gesamthaft zu erneuern und nicht - wie bisher
- punktuell einzelne Hauser oder Wohnungen. In diesem
Rahmen steht nun die Sanierung der Siedlung Langmauer-
/Scheuchzerstrasse an (siehe Seite 30 und 31, Bauen und
Sanieren).

In einem Planerwahlverfahren war daflr das Architek-
turblro Bischof F&hn Architekten aus Zirich ausgewahlt
worden. Letztes FrlUhjahr schloss das Biro die Machbar-
keitsstudie ab. Diese sollte zeigen, in welchem Umfang
sich die Siedlung Langmauer-/Scheuchzerstrasse gesam-
terneuern lasst. Dabei wurde auch die Moéglichkeit von
punktuellen Anbauten gepruft. Sie sollen das Wohnungs-
angebot der BGO verbessern und fur sogenannte Wech-
selwohnungen sorgen zum Beispiel fur Paare, die aus flur
sie zu gross gewordenen Familienwohnungen ausziehen
und wieder Platz fir Familien machen. Eigentlich hatte der
geplante Neubau an der Unteren Winterthurerstrasse flr
diese sorgen sollen. Doch dieser lasst sich bekanntlich auf
unbestimmte Zeit nicht realisieren.

Zweigeschossige Anbauten an strategisch
sinnvollen Orten

Bei der Gesamterneuerung der Langmauer-/Scheuch-
zerstrasse sprach sich der Vorstand deshalb far funf
zweigeschossige Anbauten an strategisch sinnvollen
Orten aus. Dank ihnen wird sich der Wohnungsspiegel der
BGO verbessern: So lassen sich neue attraktive 3.5-Zim-
mer-Wohnungen schaffen, die als Wechselangebote
dringend benétigt werden. Zusatzlich werden auch
4.5-Zimmer-Wohnungen geschaffen. Die Anbauten sorgen
also mit vergleichsweise wenig Aufwand flr viel Mobilitat
innerhalb der BGO.
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Bereits im Februar lud die BGO zu einem ersten Aus-
tausch zur Gesamterneuerung der Siedlung Langmauer-/
Scheuchzerstrasse. Ziel war es, die Bewohner:innen frih
in den Planungsprozess einzubeziehen, in einen Dialog zu
treten, Fragen zu klaren und zu erfahren, was die Bewohnen-
den beschaftigt. Dabei hatten die Anwesenden Gelegen-
heit, in Tischgruppen das Prasentierte zu diskutieren und
Fragen zu sammeln. Ein Teil der Fragen wurde direkt vor
Ort geklart; der Rest wird beantwortet, sobald im Laufe
der weiteren Projektplanung Aussagen dazu gemacht
werden kénnen.

Genossenschafter:innen starker in
laufende Prozesse einbinden

Die Veranstaltung war ein wichtiger Baustein der weiter-
entwickelten Kommunikations- und Partizipationsstrategie
der BGO: Genossenschafter:innen sollen kiinftig starker in
die laufenden Prozesse eingebunden werden. Ein zweiter
Anlass in dieser Form - diesmal fir alle Genossenschaf-
ter:iinnen - fand Anfang Juli statt: Dabei standen die Er-
gebnisse der im Mai abgeschlossenen Machbarkeitsstudie
im Zentrum. Wieder bot sich Gelegenheit flr Diskussion
und Austausch, was die Teilnehmenden auch rege nutzten.
Wer nicht dabei sein konnte, erhielt die wichtigsten Infor-
mationen und Antworten auf Fragen - wie schon beim
ersten Anlass - in einem Infoblatt aufbereitet.

Viel Zuspruch fur das Projekt

Bewohner:innen, die aufgrund der geplanten Anbauten
umziehen mussen, wurden ebenfalls im Juli Gber das Kon-
zept in einer separaten Infoveranstaltung informiert. Alle
Betroffenen bekamen dabei Ersatzangebote zugesichert.

Im Austausch mit den Genossenschafter:iinnen erhielt
der Vorstand viel Zuspruch fur das Projekt. Dies liess ihn
gestarkt und voller Zuversicht in das Vorprojekt starten,
das bis Fruhjahr 2024 abgeschlossen sein wird. Das Vor-
projekt konkretisiert die Idee der Studie und legt das Mass
der einzelnen Sanierungsmassnahmen fest. Stets im Blick
sind dabei die Kosten. Auf Basis der Kostenschatzung,
die auf dieser Grundlage erstellt wird, kdnnen dann erste
Aussagen gemacht werden, welche Auswirkungen die
Sanierung fUr den Mietzins hat. Zu diesem Realitatscheck
wird der Vorstand dann erneut den Austausch mit den
Genossenschafter:iinnen suchen.

Bild oben: Austauschanlass am 5. Juli 2023 zur
Gesamterneuerung Langmauer-/Scheuzerstrasse
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So ist die BGO organisiert

Vorstand

Wir haben das grosse Ganze im Blick

Der Vorstand legt die Organisation und Strategie fest und stellt sicher,

dass die Geschafte dem Recht entsprechen.

Der Vorstand der BGO ist zustandig fiir die strategische
Leitung der Genossenschaft. Er leistet in Zusammenar-
beit mit den Mitarbeitenden der Geschéftsstelle die Kom-
missionsarbeit. Zudem macht er eine Jahresplanung und
ist zustandig fir das Risikomanagement.

Der Vorstand pflegt ein Netzwerk mit externen Partner:in-
nen, wie etwa Banken und Behdrden, stellt Personal ein
und legt die Léhne fest. Darlber hinaus obliegen ihm
die Finanzen und er stellt sicher, dass die Geschafte dem
Recht entsprechen. Auch die Generalversammlung wird
vom Vorstand vorbereitet und durchgefihrt.

Geschafts-
fUhrender
Ausschuss

Vorstand

Geschaftsstelle
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Verwaltung

Der Vorstand und die Kommissionen finden sich jeweils
einmal im Monat zu einer Sitzung zusammen; einmal im
Jahr trifft sich der gesamte Vorstand zu einer Retraite.

Vorstand 2023

¢ Mathias Ninck, Prasident, Kommunikationsleiter
Geschaftsfihrender Ausschuss

¢ Sabine Herzog, Vizeprasidentin, Architektin
Bau und Unterhalt

¢ Patrick Vogel, Delegierter der Stadt Zirich
(bis Ende Oktober)
Geschaftsfihrender Ausschuss

¢ Britta Bokenkamp, Architektin
Bau und Unterhalt

¢ Jorg Halter, Jurist und Pflegefachmann
Vermietung und Soziales

¢ Christoph Steiner, Psychologe
Vermietung und Soziales

Bau und
Unterhalt

Vermietung
und Soziales

Kultur und
Soziales

Technischer
Dienst



So ist die BGO organisiert

Geschaéftsstelle

Wir sind fur Sie da!

Ob konkrete Anliegen der Genossenschafterinnen und Genossenschafter,
Vermietungen, Reparaturen oder Unterhalt: Bei der BGO-Geschéaftsstelle

laufen alle Fa&den zusammen.

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

IIn erster Linie aber ist die Geschéaftsstelle die wichtigste
Ansprechpartnerin und unterstitzt Genossenschafter:in-
nen in allen Fragen rund um das Wohnen in der BGO.

Die Mitarbeitenden des technischen Dienstes sorgen aus-
serdem daflr, dass der Schnee geraumt wird, der Garten
gepflegt und samtliche Reparaturen erledigt werden. Fin-
den in den Liegenschaften Umbauten, Sanierungen oder
Erneuerungen statt, begleitet und koordiniert dies die Ge-
schéaftsstelle. Sie steht zudem in engem Kontakt und Aus-
tausch mit anderen Genossenschaften und verwaltet den
Gemeinschaftsraum.

Die BGO Geschaftsstelle an der Unteren Winterthurerstrasse

Geschaftsstelle 2023

e Esther Weber
Geschaftsflhrerin
¢ Maja Hauser
Liegenschaftsbewirtschaftung, Buchhaltung
e Sarah Arnold
Liegenschaftsbewirtschaftung, Kommunikation
¢ Sonja Helfer
Kommunikation, Assistenz (seit Mai)
* Nora Howald
Kultur und Soziales, Kommunikation
* Monika Riederer
Gemeinschaftsraum, Support

¢ Oliver Speck
Technischer Hauswart
e Severin Sekinger
Technischer Hauswart (seit Februar)
¢ Flavio Cotichini
Gartner
¢ Aladin Lienhard Graf
Gartner
¢ Claudia Strassmann
Gartnerin
* Hamed Ismail
Lernender FA Betriebsunterhalt

21



‘ﬁ g #r. Py "‘».F -
i "‘ “thai té’thur rsyps(‘sl-!.f VR
/(‘ J (mltt\%){:bepds f'Vorbes " P
4 Thal-.irqmtezu tnehme u térko

.", v i W) "
i i
hr Ve ‘i, 5§ /“ A’}V



In der BGO zu Hause

Vermietung und Soziales: Einblick in die Kommissionsarbeit

Interessen abwagen und vermitteln

Die Kommission Vermietung und Soziales ist zustandig flr die strategische
Ausrichtung der BGO bei Vermietungs- und Sozialthemen. Im Jahr 2023
hatte sie einen bunten Strauss unterschiedlichster Aufgaben zu bewaltigen.

Die Kommission Vermietung und Soziales ist zustandig far
die strategische Ausrichtung der BGO bei Vermietungs-
und Sozialthemen. Sie setzt dementsprechend in diesen
Bereichen die Rahmenbedingungen fir die Geschaftsstelle.
Sie hat einen Blick aufs Ganze, nimmt sich komplexen Fra-
gen an und denkt sie weiter. Oft geht es dabei um das
Einschatzen von Einzel- und Mehrheitsinteressen sowie
um die Suche nach Konsens. Kurz: In samtlichen beschrie-
benen Situationen geht es jeweils darum, eine faire Lésung
zu finden, alle Betroffenen gleich zu behandeln und keine
Privilegien aufkommen zu lassen.

In Konfliktfallen unter Nachbar:innen beispielsweise, die
weder unter den Hausbewohnenden noch mit UnterstUt-
zung der Geschéaftsstelle beigelegt werden kdnnen, wird
in letzter Instanz die Kommission aktiv. Ziel der BGO ist
dabei stets, eine gemeinsame gute Lésung zu finden und
den juristischen Weg moéglichst nicht zu beschreiten.

«Schon seit l[angerem beschaftigt
sich die Kommission mit
der statutarisch angestrebten
altersmassig und sozial aus-
gewogenen Durchmischung ihrer
Bewohner:innen.»

Faire Losungen finden, keine Privilegien
entstehen lassen

Die Kommission Vermietung und Soziales Uberwacht
die Vergabe von Mietobjekten. Sie achtet dabei auf die
Einhaltung der statutarischen Bestimmungen sowie der
genossenschaftlichen Grundsatze. Im Jahr 2023 wurden
insgesamt 20 Wohnungen vermietet. Dabei wechselten
sechs Mietparteien in eine kleinere und funf in eine gros-
sere Wohnung, vier Wohnungen gingen an Angehérige
oder externe Genossenschafteriinnen. Seit langer Zeit
konnte erstmals auch eine grosszligige Familienwohnung
an NeuzuzUger vergeben werden. Zudem hat sich in einem
Ladenlokal an der Langmauerstrasse 20 ein Toépferatelier
eingemietet. Hier achtet die Kommission Vermietungen
und Soziales beispielsweise darauf, dass die vermieteten
Ladenlokale moglichst einen Mehrwehrt fUr die Genossen-
schafter:innen und das Quartier bieten.

Schon seit ldangerem beschaftigt sich die Kommission mit
der statutarisch angestrebten altersmassig und sozial
ausgewogenen Durchmischung ihrer Bewohner:innen. Ein
neues Vermietungsreglement soll dies besser regeln - und
zwar unter Mitwirkung der Genossenschafteriinnen. Die
Partizipations-Fachfrau Barbara Emmenegger hat im Auf-
trag des Vorstands im letzten Jahr ein Konzept erarbei-
tet flr einen guten Partizipationsprozess. Diesen wird sie
in einem ndchsten Schritt umsetzen und moderieren. Mit
ersten Ergebnissen ist Ende 2024 zu rechnen.

Im Rahmen der anstehenden Gesamterneuerung Langmau-
er-/Scheuchzerstrasse werden Genossenschafter:innen
voribergehend aus ihren Wohnungen ausziehen mussen.
Deshalb hat die Kommission Vermietung und Soziales
beschlossen, einige befristet vermietete Wohnungen der
Unteren Winterthurerstrasse wahrend der Bauzeit wieder
«zurickzunehmen» und diese den betroffenen Genossen-
schafter:iinnen als Ersatzwohnungen zur Verflgung zu
stellen. «Solange nicht klar ist, wie es mit dem geplanten
Ersatzneubau an der Unteren Winterthurerstrasse weiter
geht, werden aber sicher nicht alle befristeten Wohnungen
wieder zurickgenommen, betont Vorstandsmitglied Jérg
Halter. Schliesslich sei es ein sehr aufwandiger Prozess ge-
wesen, fUr die zuvor dort lebenden Genossenschafter:iinnen
Ersatzangebote zu finden.

Der Solidaritatsfonds - ein Hilfsangebot
fur Genossenschafter:innen

Nicht beansprucht wurde im vergangenen Jahr der Soli-
daritatsfonds. Er unterstitzt in Not geratene Genossen-
schafter:iinnen und hilft bei der Uberbriickung zeitlich
befristeter finanzieller Engpésse. «Das Verfahren ist abso-
lut vertraulich», sagt Vorstandsmitglied Christoph Steiner.
Antrage werden der Kommission mit méglichst wenig per-
sdnlichen Informationen zum Entscheid vorgelegt. Uber
grossere Betrage entscheidet der Gesamtvorstand, wobei
die Anonymitat der Gesuchsteller:in gewahrt bleibt.
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Tipps und Lieblingsorte von Genossenschafter:innen
Schilittelspass

Unser Quartier im Uberblick bei Schnes

Irchelpark

Altherr-Terasse

Steinkluppe

= Museum
Irchelbar Science Pavilion UZH
Badi
Coop Allenmoos
Wochenmarkt it
Milchbuck 1

e PO s
s SR
Essen und Trinken Freizeit- und Lieblingsorte
Hang's Vietnamese Restaurant, Schaffhauserstrasse 127 Altherr-Terrasse, Strickhofstrasse
Irchelbar, Winterthurerstrasse 190 (der beste Kaffee im Quartier) (mit kleinen Kindern kann man hier sogar schwimmen)
Kafi Freud, Schaffhauserstrasse 118 Aussichtspunkt Letzistrasse
(gesund und lecker essen und trinken, Parkplatze fir Kinderwagen vorhanden) Biichertauschschranke, Riedtlisiedlung, Tramhaltestelle Beckenhof
La Casa - italienische Spezialitaten, Riedtlistrasse 2 Dolder Eisbahn, Adlisbergstrasse 36
Meierei Cafe Bar, Spyristrasse 9 Familiengartenverein Susenberg, Hinterbergstrasse
Moudi's Lecker Garten - libanesische Mezze, Winterthurerstrasse 86 Freibad Allenmoos, Ringstrasse 79
Restaurant Gonzales - spanische Kiiche, Schaffhauserstrasse 121 Fussballwiese, Scherrstrasse 6 (6ffentlich, mit Toren)
Restaurant Nordbriiggli, Dammstrasse 58 Grillstelle Letziweg, Frohburgstrasse 132
Tashi Momo, Universitatstrasse 110 GZ Schindlergut, Kronenstrasse 12 (mit Kindern)
thaiKo, Winterthurerstrasse 31 (mittwochabends auf Vorbestellung: Irchelpark, Schaffhauser-, Irchel- und Winterthurerstrasse
Thai-Gerichte zum Mitnehmen, Stérkoch) (Finnenbahn, Kletterwande, Grillplatze, Tennis und Fusshall spielen, picknicken,
Wild West Steakhouse Texas, Winterthurerstrasse 175 Modellschiffe fahren lassen, Verstecken spielen, Tiere beobachten, ...)
Zawan, Thai Kitchen: Pop-up take-out, Winterthurerstrasse 40 Kinderecke im Kirchgemeindehaus Oberstrass, Winterthurerstrasse 25
z. Alten Lowen, Universitatstrasse 111 Money Museum, Hadlaubstrasse 106 (Auf Voranmeldung: Montagnachmittag oder Donnerstag)
(Service, Kiiche, Ambiente, vertraut, herzlich, professionell und wunderbar) Monte Diggelmann, Langensteinenstrasse 71

(prima zum Drachen steigen lassen und Schlitteln)

Museum Science Pavilion UZH, Winterthurerstrasse 190

(Ausstellungen zu Forschungsprojekten der Mathematisch-naturwissenschaftlichen Fakultét )
Pumptrack, mitten im Ziribergwald (super fiir Kinder zum Biken)
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Theater Rigiblick

Zoo Ziirich

Pumptrack Sternli
Secondhand

Roslischiilir, Roslistrasse 9

Schulschwimmanlage Riedtli, Riedtlistrasse 41

Stolzewiese, Ecke Stolze-, Riedtlistrasse

(Liegewiese, Erlebnisspielplatz, bald mit Gastroangebot und

Kulturanldssen vom Stolzehusli)

Sportplatz Steinkluppe, Anna-Heer-Strasse 23

(friher Spitalfriedhof und Anbauschlacht-Gebiet)

Theater Rigiblick, Germaniastrasse 99

Tischtennistisch (mit WLAN) beim Schulhaus. Riedtli. Riedtlistrasse 41
Umgebung Parkhaus Uni Irchel, Winterthurerstrasse 181 (faszinierend)
Vogelnestschaukel beim Schulhaus R6sli, Roslistrasse 1(perfekt zum Chillen)

Einkaufen und mehr

arte flor, Stampfenbachstrasse 129

Beck im Pavillon, Hofwiesenstrasse 1

Biotheke, Universitatstrasse 100 (Apotheke und Reformhaus)

Blumen Zollinger, Schaffhauserstrasse 59

Boucherville Weinhandlung, Kinkelstrasse 40

(10% Nachbarschaftsrabatt, Adresse angeben und profitieren)
Cargo-Tram, Tramdepot Irchelstrasse 38A

(1x Monat donnerstags gratis Sperrgut entsorgen, neu auch mit Tauschplatz)

thaiKo

Patrizia Fontana

Boucherville
Weinhandlung

Coop, Milchbuckstrasse 1-5

Denner Express, Winterthurerstrasse 83

Divinum, Martinelli, Ottikerstrasse 35 (Wein, Gemise, italienische Spezialitaten)
Emma'’s Bakery, Schaffhauserstrasse 125

Madame Frigo - offentlicher Kiihlschrank gegen Food Waste, Stissistrasse 70
Maxi Frischemarkt, Ottikerstrasse 4 (viel Frisches)

Migros, Schaffhauserstrasse 75,

(hat nicht alles, aber vieles fiir den taglichen Gebrauch)

Migros Rigiplatz, Winterthurerstrasse 2/4

Nah und Fein, Saisonale Lebensmittel aus der Region, Winterthurerstrasse 13
Rebekkas Blumenladen, Haldenbachstrasse 3 (saisonale, natiirliche Strausse)
Reparabel, Rotelstrasse 122 (gelernter Elektromechaniker repariert alles Mogliche)
Schuhmacher Di Enzo, Im eisernen Zeit 8 (Qualitdtshandwerk)

Sprossling Kafi & Beck, Hotzestrasse 65

Patrizia Fontana, italienische Spezialitaten, Scheuchzerstrasse 20

(die besten Ravioli der Stadt)

Petit nous -Secondhand fir Kinderkleider, Im eisernen Zeit 4

Sternli Secondhand, Winterthurerstrasse 86

(der beste Secondhandladen im Quartier)

Wochenmarkt Milchbuck, Milchbuckstrasse
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In der BGO zu Hause

Die Genossenschaft und
inre Bewohnenden

Geburten 2023

Wir gratulieren
zur Geburt von

26. August  Matteo Bruno der Familie Riederer-Pasquale
27. Oktober Medison Leticia  der Familie Winitschenko

Todesfalle 2023

Wir sprechen den Hinter-
bliebenen unser herzliches
Beileid aus zum Tod von

16. Februar Oswald Guerra 9. September Edi Frei

1. Mai Niklaus Krummenacher 10. September loannis Tzoumerkiotis
23. Juni Anna-Maria Kihler 19. September Armin Schleich

20. August  Erika Birrer 14. November Elfriede Krummenacher

Genossenschafterinnen und Genossenschafter 2023
Wir begrissen neu
in der BGO

Sophie Wirth und Theo Hofmann
Hamed Ismail

Robin Frey und Gizem Poyraz
llona Winitschenko

Daniel und Léa Ackermann
Aurelia Weber
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In der BGO zu Hause

Das Wohnungsangebot der BGO

Liegenschaftenverzeichnis

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

Liegenschaftenverzeichnis 2023

Siedlungen Anzahl Wohnungen Zumiet- Bastel- Ge- Auto- Auto- Motor-
nach Zimmerzahl bare und schéfts- | einstell- abstell- rader
Raume Lager- lokale platze platze
rdume
Anzahl Wohnungen 1bis | 2 bis | 3 bis | 4 bis | 5 bis | 6 bis
nach Zimmerzahl 1,5 2,5 3,5 4,5 5,5 6,5
Obere Winterthurerstrasse
Winterthure:r:str. 98-138 6 n 58 3 5 21 31 4
Milchbuckstr. 81-84 1 4 14 9 CH T T e
Garage Wintﬂerthurerstr. 19
Untere Winterthurerstrasse
Winterthurerstr. 89-123 1 s | 48 | 10 3 5 3 |
Langmauersﬂtrasse 90 1 4 1 1
Langmauer-/Scheuchzerstrasse
Langmauerstr. 58-88 6 | 26 | 8 | 13 | 1 14 1
Scheuchzerstr. 126-140 5 8 15 7 2 10
Roslihof
Roslistrasse 21-29 I - 1 1 3 3
Werikonweg 5, 7 2 8 3 2
Langmauerstr. 20-30 2 21 4 2 4 2 7 4
Riedtlistrassg 35, 37 1 15 1
Scheuchzerhof
Scheuchzerstr. 186-198 2 s |17 | 5 | 1 4 n 1 4
Tiefgarage Spheuchzerstr. 40 4
Total 394 Wohnungen 9 46 230 70 37 2 6 54 10 93 19 8
Wohnungsvermietungen 2023
2x befristete Vermietungen
1x externe o——
Genossenschafter:in ———e 5x Tausch

3x Angehdérige von e——
Genossenschafter:iinnen

3X neue
Genossenschafter:innen

20

Vermietungen

in gréssere Wohnung

6x Tausch
in kleinere Wohnung
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BGO Bauen und Sanieren

Gesamterneuerung Langmauer-/Scheuchzerstrasse

Die Machbarkeitsstudie ist abgeschlossen,

das Vorprojekt bald auch

Die geplante Gesamterneuerung Langmauer-/Scheuchzerstrasse dominierte
2023 die Arbeit der Kommission Bau und Unterhalt. Nach vielen Abklarungen
zu den bestehenden Liegenschaften fielen dabei erste wichtige Entscheide.

il ] /
@@DDD 7

Gesamterneuerung Langmauer-/Scheuchzerstrasse: geplante Anbauten auf der Gartenseite der Langmauerstrasse

Zunachst galt es, den méglichen Rahmen und den Um-
fang fiir die Gesamterneuerung Langmauer-/Scheuch-
zerstrasse festzulegen. Deshalb untersuchte das mit der
Machbarkeitsstudie beauftragte Biiro Bischof F6hn Archi-
tekten die 16 bestehenden Liegenschaften ganz genau:
Mit Sondagen wurde die Bausubstanz gepriift. Fachpla-
nende studierten historische Bauplane und alte Fotos,
begutachteten Wohnungen und Haustechnik und zeich-
neten erste Konzeptpldane. Ausserdem wurden mit Behér-
den baurechtliche Fragen geklart. Basierend auf den da-
bei gewonnenen Erkenntnissen der Machbarkeitsstudie,
beschloss der Vorstand, welche Massnahmen weiterver-
folgt werden sollen.

Energetische Sanierungen, um die
Energiebilanz zu verbessern

Im Zentrum der Gesamterneuerung Langmauerstrasse-/
Scheuchzerstrasse steht die energetische Sanierung, also
die Verbesserung der Energiebilanz fUr den nachsten
Lebenszyklus der Hauser. In der Machbarkeitsstudie
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wurden dazu verschiedene Méglichkeiten Uberprift. Beim
Abwagen aller Faktoren ging es dem Vorstand nicht
nur um eine moglichst positive Energiebilanz (inklusive
grauer Energie), sondern auch um die Auswirkungen auf
das Erscheinungsbild der Fassade sowie um Kosten und
Nutzen. Letztendlich zeigte sich, dass es sinnvoller ist, auf
eine komplette Aussenwarmedammung zu verzichten.
Durch den Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt
ZUrich verflugt die Siedlung bereits Uber einen erneuer-
baren Energietrager, was sich sehr positiv auf die Bilanz
auswirkt. DarUber hinaus werden alte Fenster durch neue
ersetzt und die Dd&mmungen an Kellerdecken und Dachern
erganzt. Zusatzlich erhalten die Dacher eine Photovoltaik-
anlage zur Eigenstromproduktion.



BGO Bauen und Sanieren

Technische Erneuerungen flr einen
einheitlichen Standard

Auch technisch soll es Erneuerungen geben, um so einen
einheitlichen und zeitgemassen Standard zu erreichen.
Dazu gehért unter anderem der Austausch von Kichen
und Badern, die Erneuerung der Warmwasseraufbereitung
sowie Installationen der Haustechnik. Der Wohnkomfort
soll ebenfalls verbessert werden, etwa mit baulichen Mass-
nahmen gegen Schimmelbildung und feuchte Keller.

Auch Anpassungen und Optimierungen bezlglich Tritt-
schall und Hindernisfreiheit - soweit dies mit verhaltnis-
massigem Aufwand moglich ist. Im Einzelfall lassen sich
Wohnungen aber punkto Hindernisfreiheit immer spezi-
fisch anpassen.

Weiter zeigte die Machbarkeitsstudie auf, wie durch funf
punktuelle Anbauten an der Langmauerstrasse attraktive
Wohnungen entstehen kénnen und Angebote geschaffen
werden kédnnen, um die unterbelegten Familienwohnungen
wieder Familien zuganglich zu machen (siehe Seite 18,
Unsere Strategie).

k)

Naturnahe Gartenanlagen im Roslihof:
Die B6schungen werden neu gestaltet.

Bau- und Sanierungsvorhaben 2023

Generell sollen alle Eingriffe im Rahmen der Gesamterneu-
erung Langmauer-/Scheuchzerstrasse sorgfaltig und mit
Respekt vor dem Bestand geschehen. Es wird deshalb mit
Augenmass saniert: Dabei gilt es Bestehendes genau zu
prtfen und hochwertige Bauteile sowie Originalsubstanz
so weit wie méglich zu erhalten.

Vorprojekt wird im Laufe des FrUhjahrs 2024
abgeschlossen sein

Nachdem im Sommer 2023 die Vorprojektphase begon-
nen hat, wird das Projekt nun vertieft ausgearbeitet und
eine Kostenschatzung erstellt. Als Unterstlitzung der Kom-
mission Bau und Unterhalt wurde wieder das Bauherren-
beratungsbiro Hammerle Partner AG beauftragt. Dieses
hat bereits das Projekt Ersatzneubau an der Unteren
Winterthurerstrasse begleitet. Im Laufe des FrUhjahrs
2024 wird das Vorprojekt voraussichtlich abgeschlossen
sein.

«Die Vorgarten an der
Riedtli-Strasse sind nun nach
naturnahen Grundsatzen
umgestaltet.»

Daneben hat die Kommission Bau und Unterhalt im
vergangenen Jahr kleinere Projekte begleitet: Fur die sehr
unterschiedlich gestalteten Hauseingange fanden sich bei-
spielsweise passende Leuchten. So wurden Uberall, ausser
an der «Unteren Winterthurerstrasse», neue LED-Leuchten
installiert. Ausserdem machte das Projekt «Naturnah
Roslinof» weiter Fortschritte: Die Vorgarten an der Riedtli-
strasse sind nun nach naturnahen Grundsatzen umge-
staltet, und auch im Hof gab es kleinere Anpassungen.
2024 werden diese Umgestaltungsarbeiten fortgesetzt.

Gesamterneuerung

Gesamterneuerung Langmauer-/Scheuchzerstrasse
Machbarkeitsstudie, Start Vorprojekt

Beleuchtung

Beleuchtungsersatz in den Liegenschaften der Siedlungen Obere Winterthurerstrasse
und Scheuchzerhof sowie Ersatz der Hauseingangsleuchten in der gesamten BGO

Naturnahe
Gartengestaltung

Naturnahe Gartengestaltung im Réslihof
Abschluss der 1. Etappe (Neugestaltung Vorgarten) und Ausfihrung der
2. Etappe (Bdschung Langmauerstrasse hofseitig und Werikonweg/Réslistrasse)
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Die BGO in Zahlen

Jahresrechnung

Bilanz
per 31. Dezember 2023

Aktiven

2023

2022

Fliissige Mittel

Kassa

Bank

Ubrige kurzfristige Forderungen

Mieter:innen (Mietzins etc.)

Drltte

Aktlve Rechnungsabgrenzung

Total Umlaufvermégen

6°413.45

3 089 691 90““"'”“

3'579.67

6°257.75

3'096'105.35

2 212 454 95‘

4°176.65

9110712

1030.75

246°079.19

3°351°291.66

Finanzanlagen
Anteile «Mehr als Wohnen»

Ante|le «MSC WohnprOJekt»

Antelle Em|55|onszentrale (EGW)

Antelle Ralffelsenbank R

Sachanlagen
Gebaude

Garagen / Helzungen

Grundstucke

Wertberlchtlgung

a.o. Wertber|cht|gung
Untere Wlnterthurerstrasse

Baukonto Ersatzneubau

Baukonto Helzungsersatz

Wlnterthurerstrasse

Baukonto Gesamterneuerung La/Sch

BUromobiliar / EDV

Gerate / Fahrzeuge Unterhalt

Gemelnschaftsraum

Total Moblllar / Gerate / Fahrzeuge

Total Anlagevermdégen

10°000.00

61 045 874 20
. 2 308 535 68
B 1 106 141 15
‘,...._20 326 127 20
» _6 094 341 50

2'296’673.70

15’588.35

9 216 75‘,‘.. [
1 687 65
40°925°209.84

5’OOO OO
5 OOO OO
500 OO

561 961 06
Total Immoblllen 40 898’717 09

26’492.75“‘“ .

10°000.00

5’000.00

5’000.00

120'500.00

500.00

60 915’ 973 9O

1 399 382 2O

110614115

1964636760

6223693.30

2 796 673 7O

1158'887.70

17424691

41 681 244 ss‘

19'437.55

14193.95

845.70

34’477 20

40°945°709.84

41’736°221.86

Total Aktiven

44°297°001.50

44°248°215.26
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Die BGO in Zahlen

Passiven

2023

2022

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

52°358.00

377°273.90

LRI
37633.20

Total kurzfristiges Fremdkapital

719°170.45

1142°802.35

710°734.60
1"163°927.69

Langfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten

Darlehenskasse

Hypotheken

Riickstellungen / Fonds

Total langfristiges Fremdkapital

16°002°768.02

10°000°000.00

180’350.20

26°002°768.02

750°000.00
11°999°513.36

16’951608.47

10°000°000.00

38°002'281.38 |

26’951°608.47

e —
e S —
17740020 10'978'936.06

e

Total Fremdkapital

39’145°083.73

39°094°472.22

Genossenschaftskapital

Genossenschafteriinnen

1723°000.00

17217000.00

2’162°000.00

Reserven

Gesetzliche Gewinnreserven

2’4371°320.63

Bilanzgewinn

Vortrag Vorjahr

560’°422.41

Total Eigenkapital

5’151°917.77

5°153°743.04

Total Passiven

44°297°001.50

44°248°215.26
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Die BGO in Zahlen

Jahresrechnung

Erfolgsrechnung 2023

Erfolgsrechnung 2023 2022

Mietzinseinnahmen 5’253'873.80 | 5°251°162.08
/ Leerstande / Mietzinsverluste -13°904.00 -4°669.50
Ubrlge betrlebllche Ertrage 27’640 16 30°863.58
Nettoerlos 5°267°609.96 5°277°356.16
Reparaturen und Unterhalt

Personalaufwand Technischer Dienst -355'399.55 -400°102.37

Unterhalt / Reparaturen

-926°267.20 -1’281°666.75

Versicherungen / Abgaben / Gebiihren
Versicherungen

-575'723. 50

-607718.00

-60'572.00

-81 625 70 -82’ 271. 25
Meteorwasser -4 162 55 -4’ 162 55
Kehrlchtabfuhr —18 142 20 -29 265 05
Strom —66 297 30 —64 777 00
Kabelfern dels unrlse) 690.10 230’255 65 576 60 -240’471.25
EmIage Erneuerungsfonds -1’123’679 00 -1’015’°376.00
Liegenschaftenaufwand -2°635’601.40 -2°231°673.12
Bruttoergebnis 2’632’008.56 3°045°683.04
Verwaltungskosten
Personalaufwand Geschaftsstelle -445'754.53 -410'79295
-659'517.81
Abschreibungen
Abschreibung Liegenschaften = 1 712'586.05 oo 703'495.50 o
a.0. Abschreibung Ersatzneubau | -500°000.00 700000000 .. ..
Abschreibung Mobiliar / Gerate / Fahrzeuge | 14'075.80  -T226'661.85 | =~ -18'903.10 -1'722'398.60
Betri r ni r Zinsen
U SSRGS VEel? AT 383194.72 663'766.63
und Steuern
Finanzaufwand
Zinsaufwand Hypotheken -162’500.00 -165112. 29" """"

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ §995.61 | 100,00
Betriebsergebnis vor Steuern 65°339.08 329°136.64
Steuern -21°178.90 -72’975.60
Jahresgewinn 44°160.18 256’161.04
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Die BGO in Zahlen

Jahresrechnung

Bilanzgewinn 2023

Antrag des Vorstandes Uber die Verteilung des Bilanzgewinns 2023

Bilanzgewinn

2023

520’°436.96

564°’597.14

~ -5’000.00

 -37°618.85

5271°978.29
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Die BGO in Zahlen

Jahresrechnung

Anhang zur Jahresrechnung

Angaben Uber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsatze
Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des Schweizerischen
Obligationenrechts, Art. 957 ff. 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

Bilanz

Aktive Rechnungsabgrenzung 2023 2022

Heiz- und Nebenkosten @ @ b AR o ot o
Steuern 2'000.00 8’000.00
Dlverse 26100.74 48'423.00
Saldo per 31 Dezember 246°079.19 288’073.30
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 2023 2022

und Leistungen

Lieferanten / Handwerker 284°433.25 304 215. 54
Diverse Kreditoren (Abgaben) 86’ 840 65 111 344 35
Saldo per 31. Dezember 371°273.90 415°559.89
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2023 2022

AHV Ausglelchskasse 4 056 60 13°204.90
Steu verwaltung 48 301 O 24°428.30
Saldo per 31. Dezember 52°358.00 37°633.20
Passive Rechnungsabgrenzung 2023 2022
Vorausbezahlte Mletzmsen 356 077 35 350 406. 60
Akontozahlungen Helz und Nebenkosten 334’ 144 OO 296 651 55
Steuern 4000.00 22 ooo oo
Dlverse 24°949.10 41 676 45
Saldo per 31 Dezember 719°170.45 710°734.60
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Die BGO in Zahlen

Erneuerungsfonds

2023

2022

Saldo per 1. Januar

Einlage gemass stadtischem Rechnungsreglement
(1% der Gebaudeversicherungssumme pro Jahr)

1123'679.00

Verwendung fUr Sanierungen 2023:

Naturnahe Gartengestaltung

. JO0STS3586 |

9184'624.31
1015'376.00
10'200'000.31

-43°310.80

Beleuchtungsersatz (Treppenhauser, allgemeine Raume)

-62’740.90 -106°051.70

Saldo per 31. Dezember

11°069°163.16

-148’464.45

10°051°535.86

Genossenschaftsfonds

2023

2022

Saldo per 1. Januar

Zuweisung aus Gewinn

Entnahme

Saldo per 31. Dezember

750'000.00

750'000.00

750'000.00

750'000.00

Solidaritatsfonds

2023

Saldo per 1. Januar

Einnahmen von Vertragsgebihren

Unterstltzungsbeitrage

Saldo per 31. Dezember

177°400.20
2’950.00

180°’°350.20

176°042.85
1'357.35

177°400.20
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Die BGO in Zahlen

Genossenschaftskapital 2023 2022

Stand 1. Januar 21162°000.00 21163'000.00

Ruckzahlungen e 500000
20—8100000,‘, ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 2—“000000

Neuzelchnungen . 62 OOO OOM """"" 52’ OOO OO

Stand per 31. Dezember 2’143’000.00 2°162°000.00

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

Erfolgsrechnung

Reparaturen / Unterhalt 2023 2022
Sanlerungen (werterhaltende Anlagelnvestltlonen) 129’ 899 42 154 531 97
Unterhalt / Reparaturen (Fremdlelstungen) 902 419 48 569 655 98
Personalaufwand Technlscher Dienst 355’ 399 55 4OO 102 37
Aufwendungen Reparaturen / Unterhalt T 387 718 45 1’124’290.32
Flnan2|erung durch Erneuerungsfonds -106’051.70 -148°464.45
Saldo per 31. Dezember 1’281°666.75 975°825.87
Entschadigung Vorstand 2023 2022

und Kommissionen

Entschadlgungen Vorstand gemass Reglement 80’ OOO OO 7O OOO OO
SOZ|aIIe|stungen 10’ 666 67 9 333 33
Saldo per 31. Dezember 90°666.67 79’°333.33
Entschadigung Personal 2023 2022

Personal Geschaftsstelle 445 754 53 410 792 95
Personal Technlscher Dlenst 355’ 399 55 4OO 102 37
Total Personalkosten (7 50 Stellen) 801'154.08 810°895.32
davon Sozialleistungen 136°031.93 135°128.02
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Anlagevermdgen und Hypotheken
Verzeichnis des Anlagevermdgens und der Hypotheken per 31. Dezember 2023 gemass Bilanz

Siedlungen Bezugs- Anlage- Versicherungs- Hypothek Glaubiger
jahr vermogen wert

Gebaude

Obere Winterthurerstrasse

106 Wohnungen ~ |1929/1930 | 12'975'879.55 31643°000.00 | e 0 O

Untere Winterthurerstrasse

74 Wohnungen 1924/1926 | 11406’ 080 5O 24 115 872.00 -

Langmauer- /Scheuchzerstr.

89 Wohnungen ..|1926/1927 | ' 14'831098.15 33'368'078.00 | . e N0 R

Ré&slihof

82 Wohnungen 1928 117089°083.10 26’235190.00 -

Felueuenzaiuel 1931 10°743'732.90 18'902°421.00 | 10'000°000.00 | EGW
43 Wohnungen

Gebdudewert 61°045’874.20 134°264°561.00

Garagen und Heizungen

Garage Wlnterthurerstr 112 118 1964 17 418. 85 - D

Garagen Langmauerstr 20 26 1949.”””. 38’ 680 OO | 214°975. OO ........................

Garage Scheuchzerstr. 186-198 | 1978 322 240 55 ‘1 ’515° 854.0“‘(”)' ........................
Helzzentra|e Wmterthurerstrasse ................ - o 331 732; | 1)
.Helzzentrale Rosllhof ng’ 460 OO | 488 38l. OO ........................
.Helzzentrale Scheuchzerhof 740’ 404 55 | = ” ........................
Gebdudewert Garagen / Heizungen 2’308°535.68 2’219°210.00

Grundstlcke

Obere Wlnterthurerstrasse 377°793.30

Untere Wlnterthurerstrasse | 130“‘7;‘;‘5'910 ...............................
.Langmauer / Scheuchzerstrasse | 134 652 50 ...............................

.ROS“hOf : e 002 95 .............................................
Scheuchzérhof | 222 943 30 ...............................
Grundstiickwert 1"106°141.15

Total (Gebsude / Garagen / Heizungen / Grundstiicke) 64’460’551.03 136°483°771.00 10°000°000.00

1) Der Betrag ist in der entsprechenden Siedlung enthalten.
2) Investitionen vor 1997 sind in der Siedlung enthalten.
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Jahresrechnung

Finanzbericht 2023

Allgemein

Die BGO feierte letztes Jahr ihr 100jahriges Jubildum. An
der Generalversammlung 2022 stimmten die Mitglieder
einem Budget fUr die Feierlichkeiten von 400’000 Franken
zu. Erfreulicherweise konnte dies deutlich unterschritten
werden. So betrugen die Kosten fur alle festlichen Aktivi-
taten wie Festanlass, Film und Ausstellung knapp 180’000
Franken, far das Jubildumsbuch wurden rund 100’000
Franken aufgewendet.

Investiert wurde vor allem in die weitere Planung der
Gesamtsanierung der Siedlung Langmauer-/Scheuchzer-
strasse. Daneben wurden kleinere Projekte wie die Wei-
terfGhrung der naturnahen Gartengestaltung im Roslihof
oder der Ersatz der Beleuchtung in den verbleibenden
Treppenhausern sowie Hauseingangsleuchten durch spar-
same LED-Leuchten umgesetzt.

Beim Ersatzneubauprojekt Untere Winterthurerstrasse ist
weiterhin Warten angesagt. Ein weiterer Teil der Projektie-
rungskosten wurde deshalb abgeschrieben.

Die Energiekosten blieben im 2023 auf hohem Niveau sta-
bil. Dank freiwilliger Anpassungen der Akontozahlungen
im letzten Jahr waren dieses Mal kaum mehr starke Nach-
zahlungen erforderlich.

Erfolgsrechnung

Geschiftsgang

Die Mietzinsen blieben im Jahr 2023 unverandert. Der Vor-
stand hat mit einer Erhéhung der Mieten aufgrund der Er-
héhung des Gebaudeversicherungsindex und des im Juni
auf 1.5% gestiegenen Referenzzinssatzes noch zugewartet.

Wohin unsere Mieten fliessen:

Die Bauinvestitionen waren mit 1.33 Mio. leicht tiefer als
im vergangenen Jahr und konnten vollstandig aus dem
Cashflow finanziert werden. Flr den Liegenschaftenunter-
halt und fUr Reparaturen wurden zusatzlich rund 1.28 Mio.
aufgewendet.

Finanzaufwand

Der Finanzaufwand (Zinsen fir Hypotheken und Darlehens-
kasse) war im 2023 nochmals leicht tiefer im Vergleich
zum Vorjahr. Hypotheken kénnen aufgrund einer festen
Laufzeit bis 2029 nicht weiter amortisiert werden. Mit 6.2
Prozent der Mieteinnahmen ist der Finanzaufwand ausser-
ordentlich tief. Der Branchendurchschnitt betragt 14 Pro-
zent (WBG 2021).

Verwaltungsaufwand

Der Verwaltungsaufwand stieg im letzten Jahr. Grinde da-
fUr waren die ausserordentlichen Ausgaben flUr das Jubila-
umsjahr oder auch Kosten flr die Verstarkung der Mitwir-
kungsprozesse mit den Genossenschafter:innen.

Abschreibungen

Die weitere Entwicklung des Ersatzneubauprojekts Untere
Winterthurerstrasse ist noch unklar. Wir halten jedoch am
Projekt fest und sind zuversichtlich, dass sich die Rahmen-
bedingungen klaren. Die bisher geleistete Planungsarbeit
verliert jedoch an Wert, je langer das Projekt nicht um-
gesetzt werden kann. Darum wurden auch in diesem Jahr
500'000 Franken abgeschrieben.

Mit der in Inbetriebnahme der neuen Fernwdrmezentra-
le an der Langmauerstrasse 88 wurde die aufgelaufene
Amortisation des alten Standorts Winterthurerstrasse
Uber Fr. 162'178.25 aufgeldst.

Die ordentlichen Abschreibungen auf den Liegenschaften
Uber 712'586 Franken waren leicht hoéher als im vergange-
nen Jahr.

Fondseinlagen 21.3% ‘ﬁ
—— = Abschreibungen 23.2%

Verwaltungskosten 19.4%

steuern 0.4%
Abgaben 4.4% —
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Bilanz

Liegenschaften und Investitionen

Das Anlagevermodgen stieg um ca. 1.2 Mio Franken, den
Grossteil machte die Aktivierung der neu gebauten Fern-
warmezentrale aus, und er betragt nun 64'460'551 Franken
(ohne Amortisation). Der Gebaudeversicherungswert stieg
aufgrund der Anpassung des Index von 1025 auf 1130
Punkte auf rund 136.5 Mio. Franken. Der GVZ-Wert ist auch
Teil der Formel zur Berechnung der Kostenmiete, welche
in den ZUrcher Genossenschaften angewendet wird.

Fur die Planung der Gesamtsanierung Langmauer-/
Scheuchzerstrasse wurden im aktuellen Jahr Investitionen
von rund 388'000 Franken getatigt Das Baukonto des Er-
satzneubaus ist aufgrund der getatigten Abschreibungen
gesunken.

Fremdkapital

Die Darlehenskasse verzeichnete erstmals einen Rlickgang
von fast 950'000 Franken, die Einlagen betragen immer
noch mehr als 16 Mio. Franken. Hypotheken kénnen aktu-
ell aufgrund der Laufzeit bis 2029 nicht weiter amortisiert
werden. Die derzeit hohen liquiden Mittel wurden vorUber-
gehend in Festgeldanlagen angelegt, sie werden beim ge-
planten Sanierungsprojekt bendtigt werden.

Der Verschuldungsgrad (Hypotheken plus Darlehens-

kasse in Prozent des Geb&udeversicherungswerts) betragt
14.9 Prozent. Der Vergleichswert von Wohnbaugenossen-

Fremdkapital

schaften Schweiz liegt bei 62.1 Prozent. Diese Zahlen be-
statigen, dass die BGO - im Gegensatz zu vielen anderen
Genossenschaften - noch keine Erneuerungen im Liegen-
schaftsbestand umgesetzt hat. In der BGO betragt der
durchschnittliche Fremdkapitalzinssatz fur Hypotheken
Ende Jahr 1.625 Prozent.

Riickstellungen / Fonds

Die Einlage in den Erneuerungsfonds betrug 1123679
Franken. Mit einer Belastung von 106‘051 Franken wurde
er nur wenig beansprucht.

Der Solidaritatsfonds verzeichnete Einnahmen im Betrag
von 2’950 Franken aus Vertragsgebihren. Der Fonds wur-
de in diesem Jahr nicht beansprucht.

Anteilscheinkapital

Das Anteilscheinkapital betragt Ende Jahr Fr. 2143°000.
In der Siedlung Untere Winterthurerstrasse bestehen keine
Genossenschaftsverhaltnisse, da alle Wohnungen weiter-
hin befristet vermietet sind.

Gewinn und Dividende

Der Jahresgewinn betragt Fr. 44'160.18. Unter Berlcksich-
tigung des flr die BGO verbindlichen Rechnungslegungs-
reglements der Stadt Zurich' schlagt der Vorstand der
Generalversammlung eine Verzinsung des Anteilscheinka-
pitals von 1.75 Prozent vor.

Das Fremdkapital gliedert sich per 31. Dezember 2023 wie folgt:

Geldgeber

Genossenschafter (Darlehenskasse)

Betrag Zins Falligkeit
16°002°'768.02 1% innerhalb 3 Mte.
10’°000°000.00 1.625%

11.05.29

' Reglement Uber das Rechnungswesen der von der Stadt ZUrich
unterstdtzten Wohnbautrdger (Rechnungsreglement), Stadtrats-
beschluss vom 19. November 2003, SG 841.170.
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Bericht der Revisionsstelle

Revisionsbericht

Tel. 044 444 3555 BDO AG
B DO Schiffbaustrasse 2
www.bdo.ch 8031 Zirich

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrankten Revision
an die Generalversammlung der

Baugenossenschaft Oberstrass Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der Baugenossen-
schaft Oberstrass Ziirich fiir das am 31.12.2023 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

Fir die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu priifen. Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zulas-
sung und Unabhangigkeit 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 Prifungshand-
lungen sowie den Umstanden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhande-
nen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Ablaufe und des internen Kontrollsystems
sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen 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 iiber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht dem schweizerischen
Gesetz und den Statuten entsprechen.

Zurich, 4. Marz 2024

BDO AG
A it R. ldub
Andreas Blattmann Remo Inderbitzin

Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

BDO AG, mit Hauptsitz in Zurich, ist die unabhéngige, rechtlich selbststédndige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.
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