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Einladung zur 60. ordentlichen Generalversammlung

Donnerstag, 26. Mai 2005, 19.30 Uhr
im Kongresszentrum Hotel Spirgarten, Lindenplatz 5,
8048 Zurich

Traktanden

1.
2.
3.
3.1
3.2
3.3
4.
5.

Wahl der Stimmenzdahler

Abnahme des Protokolls der 59. ordentlichen GV vom 27. Mai 2004
Jahresbericht

Abnahme Jahresbericht

Abnahme Jahresrechnung

Entlastung Vorstand

Beschlussfassung ber die Verwendung des Reingewinns
Genehmigung der Fusion mit der Unabhéngigen Wohnbaugenossen-
schaft Uetli

Genehmigung Verkauf Scheune im Hagenbuchrain

Verschiedenes

Stimmausweise werden bei der Tirkontrolle abgegeben.

Stellvertretung durch ein erwachsenes Familienmitglied ist gestattet.

Nach der Versammlung wird ein Imbiss offeriert.




Ruckblick und Ausblick

Die einzige Konstante ist der stete Wandel.

Kaum sind unsere neuen Bauten im Hagenbuchrain bezogen, beschaftigen
wir uns mit der neuen Wohniberbauvung im Grinwald. Gegenwartig sind
mehrere Architekten an der Arbeit, die im Verlauf des Jahres ihre Ergebnisse
prasentieren werden. Es wird spannend sein zu sehen, wie die verschiedenen
Architekten-Teams die anspruchsvolle Aufgabe angehen. Selbstverstandlich
werden Sie eingeladen, die Ergebnisse an einer Prasentation zu besichtigen.
Ebenso laufen die Vorbereitungen fir den Wettbewerbsstart fir die

Ersatzneubauten in der Etappe Triemli.

Fir den Vorstand der Baugenossenschaft Sonnengarten unerwartet kam im
Verlauf des Jahres 2004 die Anfrage der Baugenossenschaft Uetli, unserer
Partnergenossenschaft im Ritihof, ob ein Zusammenschluss denkbar ware.
Nach sehr sorgfdltigen Prifungen stellt nun der Vorstand den Antrag, die
Baugenossenschaft zu Gbernehmen. Wir bedauern, dass die Uetli nicht aus
eigener Kraft ihre Genossenschaft weiterfihren kann, sehen aber auch, dass
Fihrung und Verwaltung anspruchsvoll sind und dass kleinere Genossen-
schaften mit der Rekrutierung ihrer Gremien zusehends Mithe haben. Sollten
die Generalversammlung der Uetli vom 24. Mai 2005 und unsere General-
versammlung dem Zusammenschluss zustimmen, heissen wir die neuen

Genossenschafterlnnen bei uns im Sonnengarten herzlich willkommen.

Nach jahrelangem Stillstand kommt bei unserer Scheune im Hagenbuchrain
Bewegung auf. Im Mitteilungsblatt vom Mérz 2005 wurden Sie Gber das
Projekt informiert. Nachdem die Scheune mit der neuen Bau- und Zonen-
ordnung der Stadt Zirich der Kernzone von Albisrieden zugeordnet worden
ist und auch die Denkmalpflege die Scheune ins Inventar aufgenommen hat,
ist fir uns der Besitz dieses Kleinods nicht mehr sinnvoll. Mit der Stiftung
Baukultur haben wir nun einen Kéufer gefunden, der dieses Bauwerk sorg-
faltig restaurieren und drei neue Wohnungen im Dorfkern von Albisrieden

gestalten wird.

Sie sehen, liebe Genossenschafterlnnen, so wandelt sich unser iiber 60 Jahre
alter Sonnengarten, es wird gelebt, gebaut, fusioniert und verkauft. Obwohl
wir viel bewegen, kénnen Sie versichert sein, dass jeder Schritt genau iber-
legt und sorgfdltig ausgefihrt wird. Sie als Genossenschafterinnen und der
Vorstand mit lhnen sind bestrebt, fir den Sonnengarten nur das Beste zu tun.
In diesem Sinne lade ich Sie zur Generalversammlung herzlich ein und danke

fur das Vertrauen.

Urs Erni, Prasident



Generalversammlung

Protokoll der 59. ordentlichen
Generalversammlung der Bau-
genossenschaft Sonnengarten

Donnerstag, 27. Mai 2004,
19.30 Uhr

Kongresszentrum Spirgarten,
Lindenplatz 5, 8048 Zirich

BGS-Prasident Urs Erni eroffnet die
diesjchrige Generalversammlung

um 19.50 Uhr und begrisst die Ge-
nossenschafterinnen und Genossen-
schafter recht herzlich. Ganz spe-
ziell heisst er auch die Gaste will-
kommen: Herrn Schneider von der
Asig, Herrn Stirnimann von der CS,
Herrn Daeniker, Herrn Schwitter vom
SVW, Herrn Graf vom Finanzdepar-
tement der Stadt Zirich, Herrn von
Ah von der Baugenossenschaft
Graphika, Herrn Bouvard von der
Baugenossenschaft Burgmatte, Herrn
Fehr von der Baugenossenschaft
Uetli, Herrn Oberortner von der CS,
Herrn Zimmermann von der Férder-
stelle fir gemeinnitzigen Wohnungs-
bau, Frau Blatter von der Pro
Senectute, Herrn Moser von der ZKB
und Herrn Flickiger von der Metron.
Die geladenen Gaste, die sich ent-
schuldigt haben, nennt Urs Erni
ebenfalls namentlich. Dariber hin-
aus erwdhnt er, dass sich auch eini-
ge Genossenschafter explizit ent-
schuldigt haben.

Der Prasident sagt, dass die Musik-
gruppe Accento, die unter der
Leitung von Chantal Steiner auf die
Generalversammlung eingestimmt
hat, auch beim anschliessenden
Nachtessen nochmals aufspielen

wird.

Der Gartenbaugenossenschaft Zirich
dankt Urs Erni fir den Blumen-
schmuck, den sie auch fiir die dies-
jahrige GV wieder gesponsert hat.

Die BGS wurde am 11. Januar
1944 gegrindet. Der Vorstand hat
beschlossen, den Genossenschafter-
Innen anlasslich dieses Jubilaums bei
der Generalversammlung als speziel-
les Prasent eine Swisscard mit dem
neuen Logo der BGS zu iberreichen.
Ausserdem wird im Anschluss an die
Generalversammlung statt des tbli-
chen Imbisses ein Nachtessen ser-
viert werden. Damit soll das Jubila-
um angemessen gefeiert werden,
ohne zu iibertreiben, erklart Urs Erni.
«Denn wir schicken die BGS mit ihren
60 Jahren noch langst nicht in Pen-
sion, sie spirt im Gegenteil gerade

den Frihling», scherzt der Prasident.

Urs Erni macht darauf aufmerksam,
dass die Einladung zur Generalver-
sammlung mit dem Jahresbericht frist-
gerecht versandt wurde, und fragt
die Versammlung an, ob sie mit der
Reihenfolge der Traktanden einver-
standen ist. Nachdem es dazu keine
Wortmeldungen gibt, bittet der Prasi-
dent die Anwesenden, sich in die
Prasenzlisten einzutragen.

1. Wahl der Stimmenzahler
Die Generalversammlung bestimmt
die folgenden Stimmenzahler: Fir
Tisch 1: Herrn Bdsch, fir Tisch 2:
Herrn Rainer, fir Tisch 3: Herrn
Grossen, fir Tisch 4: Herrn Dirr, fir
Tisch 5 und Tisch 6: Herrn Von
Kaenel, fir Tisch 7: Herrn Largier,
fir Tisch 8: Herrn Pfister, fir Tisch 9:
Frau Oechslin und fir Tisch 10:
Herrn Caviezel.



Protokoll der 59. General-
versammlung der BGS
vom 27.5.2004

Urs Erni halt fest, dass die an-
wesenden Genossenschafterinnen
beim Eingang ihre Stimmausweise
erhalten haben und dass gemdass
Tirkontrolle 203 Stimmberechtigte
im Saal seien. Damit sind mehr
als 10% der Genossenschafter
anwesend, und die Generalver-
sammlung ist gemdss Statuten

beschlussfahig.

2. Abnahme des Protokolls
der 58. ordentlichen
Generalversammlung
vom 22. Mai 2003

Der Prasident sagt, dass das

Protokoll der letztichrigen General-

versammlung, das auf Seite 7 ff. des

Jahresberichts im vollen Wortlaut

abgedruckt ist, von der Kontrollstelle

genehmigt und unterzeichnet wurde.

Nachdem niemand zum Protokoll

das Wort wiinscht, stimmt die

Generalversammlung tber die

Abnahme des Protokolls ab und

genehmigt dieses einstimmig. Urs

Erni dankt der Protokollfihrerin.

3. Jahresbericht

3.1. Abnahme Jahresbericht

Urs Erni bittet die Anwesenden, den
Jahresbericht zur Hand zu nehmen,
und erldutert kurz die einzelnen
Beitrdge. Unter anderem wird auf
Seite 13 Regula Auckenthaler vorge-
stellt, die im vergangenen Jahr ihre
Lehrstelle auf der BGS-Verwaltung
angetreten hat. Der Président heisst
sie nochmals herzlich willkommen
und wiinscht ihr eine gute Lehrzeit
in der BGS.

Ebenfalls auf Seite 13 finden sich
die Namen der im letzten Jahr
verstorbenen Genossenschafter.

Urs Erni spricht den Angehérigen im
Namen der BGS sein Beileid aus
und bittet die Anwesenden um eine
Minute des Schweigens.

Auf Seite 14 ff. findet sich die Be-
richterstattung Uber die Freizeitaktivi-
taten in der BGS. Hier weist Urs Erni
besonders auf das 50-Jahr-Jubildum
der Fotogruppe hin und dankt Erwin
Aeberli fir sein Engagement in der
Fotogruppe, aber auch an vielen
anderen Orten der BGS.

Von Seiten der Generalversammlung

gibt es keine Wortmeldungen zu die-

sem Traktandum. Die Abstimmung
ergibt, dass die Generalversamm-
lung den Jahresbericht einstimmig
genehmigt.

Der Prasident dankt den Verfassern

des Jahresberichts.

3.2. Abnahme Jahresrechnung

Urs Erni sagt, dass die Jahresrech-
nung von der Kontrollstelle und der
BDO Visura gepriift wurde, und
weist auf deren Bericht auf Seite 33
des Jahresberichts hin. Er macht
auch darauf aufmerksam, dass die
Mitglieder der Kontrollstelle und Herr
Blattmann von der BDO Visura heute
Abend anwesend sind. Zur Jahres-
rechnung halt der Prasident fest,
dass die BGS ein erfolgreiches Jahr
hinter sich hat und dass die Miet-
zinse dank der niedrigen Hypothe-
karzinsen auf tiefem Niveau gehal-
ten werden konnten. Damit Gbergibt
Urs Erni das Wort unserem Ge-
schéftsfhrer, Georges Tobler.

T Rraun *!




Generalversammlung

Protokoll der 59. General-
versammlung der BGS
vom 27.5.2004

Georges Tobler legt anhand eines
Kennzahlenvergleichs die finanzielle
Situation der BGS dar. Als Ver-
gleichszahlen zieht er die entspre-
chenden Zahlen heran, die der
SVW als Durchschnittswert errechnet
hat aus den Zahlen von 13 anderen
Genossenschaften in Zirich, die je
zwischen 600 und 1000 Wohnun-
gen haben. Diese Vergleichszahlen
des SVW stammen allerdings aus
dem Jahr 2002, da die Zahlen des
vergangenen Jahres jetzt erst nach
und nach beim SYW eintreffen.
Georges Tobler prasentiert die
Zahlen auf dem Hellraumprojektor,
und es zeigt sich, dass die Anlage-
kosten 2003 in Vorjahreshdhe
lagen. Er erklart aber, dass sich das
dndern wird, sobald der Hagen-
buchrain abgenommen worden ist.
Der Buchwert pro Wohnung liegt mit
rund Fr. 120 000.- h&her als im
Jahr 2001, was darauf zuriickzu-
fohren ist, dass der Kellerweg akti-
viert worden ist. Dieser Wert wird
aber im Lauf der Zeit mit den
Abschreibungen wieder sinken. Die
Zunahme des langfristigen Fremd-
kapitals bei der BGS ist auf den Bau

des Hagenbuchrains zuriickzufihren.

Sowohl die Bruttorendite als auch
der Cashflow in Prozent der Miet-
zinseinnahmen (allerdings nicht in
absoluten Zahlen) sind bei der BGS
hoher als der entsprechende Durch-
schnittswert des SVW. Die Erhéhung
des Verwaltungs- und Betriebsauf-
wandes bei der BGS im vergange-
nen Jahr ist auf die Gestaltung des
neuen Logos zuriickzufihren. In die-

sem Zusammenhang mussten auch
neue Briefschaften gedruckt werden,
was allerdings insofern nichts
Ausserordentliches ist, als mit der
EinfGhrung des neuen Logos gewar-
tet wurde, bis die alten Briefschaften
aufgebraucht waren.

Die Kennzahlen pro Wohnung zei-
gen, dass die BGS im Vergleich zum
Durchschnittswert des SYW weniger
Fremdkapitalzinsen leisten muss.
Beim Verschuldungsgrad gab es im
vergangenen Jahr eine Erhdhung,
die auf den Hagenbuchrain zuriick-
zufihren ist. Der Eigenfinanzierungs-
grad, der durch Anteilscheinkapital
und Reserven gebildet wird, liegt bei
der BGS héher als der SYW-
Durchschnittswert. Anhand einer
Grafik mit einem Finfjahresvergleich
ausgewdhlter Kennzahlen fasst
Georges Tobler die Situation der
BGS nochmals zusammen und
kommt zum Schluss, dass die BGS
eine finanziell gesunde Bauge-
nossenschaft ist, die nur geringe
Schwankungen zu verzeichnen hat.
Georges Tobler erklart sich bereit,
noch Fragen der Anwesenden zu
beantworten. Da sich niemand zu
Wort meldet, schlagt Urs Erni vor,
sogleich iber die Abnahme der
Jahresrechnung abzustimmen. Die
Generalversammlung genehmigt die
Jahresrechnung einstimmig. Urs Erni
dankt Georges Tobler und unserer

Buchhalterin Maria Guglielmino.

3.3. Entlastung des Vorstands

Auch fiir dieses Traktandum verweist
der Prasident auf den Bericht der
Kontrollstelle auf Seite 33 des
Jahresberichts. Die Generalver-
sammlung erteilt dem Vorstand ein-
stimmig die Entlastung.

S

Urs Erni dankt den Genossenschaf-
terlnnen im Namen des gesamten
Vorstandes fir das entgegenge-

brachte Vertrauen.

4. Beschlussfassung

Gber die Verwendung

des Reingewinns
Urs Erni bittet die Genossenschafter-
Innen, den Jahresbericht auf Seite
24 aufzuschlagen. Dort schlagt der
Vorstand der Generalversammlung
vor, die Verzinsung des Anteilschein-
kapitals mit 3% beizubehalten. Die
Generalversammlung nimmt den

Antrag einstimmig an.



Protokoll der 59. General-
versammlung der BGS
vom 27.5.2004

5. Wahlen
Der Prasident berichtet, dass es
keine Demission aus dem Vorstand

gibt.

5.1. Wahl des Prasidenten

Fur dieses Traktandum Ubergibt Urs
Erni das Wort unserem Vizeprdsi-
denten Peter Seidler. Peter Seidler
sagt, dass sich Urs Erni der Wieder-
wahl zum Présidenten stellt und dass
es keine anderen Kandidaten gibt.
Urs Erni wird von der General-
versammlung zum Prdsidenten ge-
wadhlt. Peter Seidler gratuliert ihm
zur Wahl. Die Generalversammlung
reagiert mit spontanem Applaus. Urs

Erni dankt fir das Vertrauen.

5.2. Wahl der Gbrigen Vorstands-
mitglieder
Urs Erni liest die Namen der amtie-
renden Vorstandsmitglieder in alpho-
betischer Reihenfolge vor. Urs Erni
erklart, dass Thomas Braun, den wir
ausserordentlich schatzen, als stadti-
scher Vertreter von der Stadt Zirich
eingesetzt wird und daher nicht von
der Generalversammlung zu waéhlen
ist. Der Prasident schlagt vor, Gber
die Wiederwahl der genannten Vor-
standsmitglieder in globo abzustim-
men, falls sich keine weiteren Kandi-
daten melden. Die Generalversamm-
lung wahlt Doris Fehrenbacher, Bar-
bara Fritschi, Ariel Sergio Goekmen,
Ernst Meier und Peter Seidler wieder
in den Vorstand. Urs Erni bedankt
sich auch im Namen der Gbrigen
Vorstandsmitglieder fir das Vertrau-
en und versichert, dass der Vorstand

auch in der kommenden Legislatur-
periode alles fir das Wohl der BGS
tun wird.

6. Beschlussfassung Ersatz-
neubauten Etappe Triemli,
Rossackerstrasse 15-21
und Triemlistrasse 158-210

Der Président macht darauf aufmerk-

sam, dass zum Jahresbericht 2003

im Nachgang eine separate Erlaute-

rung, die diesem Traktandum gewid-

met ist, in die Briefkdsten verteilt

worden war.

Urs Erni legt einen Lageplan auf den
Hellraumprojektor auf und zeigt dar-
auf, um welche Hauser es geht. Er
resimiert, dass Uber dieses Thema
schon an der letztjghrigen General-
versammlung und an einer separa-
ten Informationsveranstaltung am
16. September 2003 erstmals infor-
miert wurde. Dariiber hinaus gab es
im vergangenen Jahr eine Sonder-
ausgabe des Mitteilungsblattes, die
sich ausschliesslich dem Thema
Erneuerung Triemli widmete, und im
Mitteilungsblatt vom vergangenen
Dezember wurde das Konzept zur

Umsiedlung vorgestellt. Ein Element

L 4

dieses Konzepts ist das im Mittei-
lungsblatt angesprochene Bulletin mit
frei werdenden Wohnungen, das
den Bewohnern der Etappe Triemli
bereits regelmdssig abgegeben
wird. Die Umsiedlung ist daher
schon im vollen Gange. Urs Erni
sagt, dass der Vorstand der Auffas-
sung sei, dass nun der Wissensstand
der Genossenschafter ausreiche, um
heute Uber die Befugnis zur Durch-
fihrung eines Architektenwettbewer-

bes zu entscheiden.

Urs Erni gibt einen kurzen Uberblick
Uber die Geschichte der Etappe
Triemli, den er mit einigen Fotos illus-
triert, die er auf den Hellraumpro-
jektor auflegt. 1945 waren die an-
fanglich recht teuren Wohnungen
dieser Etappe bezugsbereit.
Anschliessend baute die BGS gleich
die Etappen Goldacker 1 und 3 und
den Wydéckerring, sodass sie sie-
ben Jahre spater schon 686 Woh-
nungen im Quartier anbieten konnte.
1974 wurden in der Etappe Triemli
Bader und Kiichen erneuert, was
nun aber auch schon wieder 30
Jahre zurickliegt.




Generalversammlung

Protokoll der 59. General-
versammlung der BGS
vom 27.5.2004

Der Vorstand beschaftigt sich seit
einiger Zeit mit der Etappe Triemli,
die als einzige Etappe Holzbalken-
decken aufweist, was hinsichtlich
des Schallschutzes von Wohnung zu
Wohnung sehr unginstig ist.
Ausserdem grenzt die Siedlung an
die dusserst larmbelastete Birmens-
dorferstrasse. Auch die Parkplatzsi-
tuation ist problematisch. Eine Studie
des Architekten Mostert aus dem
Jahr 2001 zeigt, dass die Ausnit-
zung des Grundstiicks bei weitem
nicht ausgeschopft ist. Aus all diesen
Grinden erteilte die BGS der Firma
Woiest & Partner einen Studienauf-
trag. Die wichtigsten Ergebnisse die-

ser Studie legt Urs Erni mit einer

Hellraumprojektorfolie dar: Die Larm-

belastung ist Gberdurchschnittlich
hoch, die Aussicht ist in den oberen
Hausern sehr schon, die Besonnung
ist trotz Uetliberg tberdurchschnitt-
lich, Einkaufsméglichkeiten und
Néhe der Schulen sind durchschnitt-
lich. Die Studie zeigt aber auch,
dass bis spatestens 2008 sehr hohe
Investitionen fur die Sanierung nétig
werden. Irgendwann spéter missten
dann auch noch die Grundstrukturen
erneuert werden. Der Zyklus der
Investitionen wirde sich immer mehr
beschleunigen. Weitere Probleme in
der Etappe Triemli sind Wohnungs-
mix und Wohnungsgréssen. 84%
der Wohnungen sind 3-Zimmer-
Wohnungen und mit 63 Quadrat-
metern nicht eben gross im Vergleich
mit den heute fir eine 3-Zimmer-
Wohnung iblichen 90 Quadrat-
metern. Ausserdem sind heute 3-Zim-

10

mer-Wohnungen als Familienwoh-
nungen nicht mehr géngig. Auch
die 8% 4-Zimmer-Wohnungen im
Triemli sind mit 80 Quadratmetern
sehr eng. Daneben gibt es noch

8% 2-Zimmer-Wohnungen.

Eine Analyse der Bewohnerschaft im
vergangenen Jahr hat ergeben, dass
im Triemli 46% Verheiratete wohnen.
Es leben 35 Kinder und 231 Er-
wachsene in der Uberbauung. 70%
der Bewohner sind Schweizer und
30% Auslander. Dieses Bild ent-
spricht etwa der durchschnittlichen
Mietersituation in der Stadt Zurich.
Nach Analyse aller gesammelten
Daten ist der Vorstand zur Uberzeu-
gung gelangt, dass ein Ersatzneu-
bau verniinftig und zukunftsorientiert
und einer Sanierung und allfélligen
Erweiterung vorzuziehen ist.

Urs Erni zeigt auf dem Hellraumpro-
jektor nochmals das Leitbild, das
sich der Vorstand gegeben hat fir
den Umgang mit der Zukunftspla-
nung bei der Etappe Triemli. Das
Leitbild wurde auch in der Sonder-
ausgabe des Mitteilungsblattes zum
Thema Triemli abgedruckt.

Auch andere Genossenschaften sind
heute in einer dhnlichen Situation,
berichtet Urs Erni. An der Informa-
tionsveranstaltung vom 16. Septem-
ber hat Herr Zimmermann von der
Forderstelle fir gemeinnitzigen
Wohnungsbau Beispiele anderer
Genossenschaften vorgestellt, die
vor einem vergleichbaren Entscheid
standen. Den Fall der Baugenossen-
schaft Brunnenhof, die sich nun fiir
eine Erneuerung entschieden hat,
konnte man in der Presse verfolgen.

Aber auch die Baugenossenschaft

Burgmatt, deren Prasident, Herr
Bouvard, heute Abend anwesend ist,
hat aus &hnlichen Uberlegungen,
wie sie nun die BGS anstellt, 70
Wohnungen abgebrochen und
inzwischen an deren Stelle grosszi-

gige neue Wohnungen erstellt.



Protokoll der 59. General-
versammlung der BGS
vom 27.5.2004

Urs Erni erklart, dass es bei der Um-
siedlung, von der im Mitteilungsblatt
vom Dezember 2003 schon die
Rede war, darum geht, dass alle bis-
herigen Bewohner der Etappe
Triemli eine andere Wohnung in der
BGS erhalten kénnen. Die BGS hat
im Quartier noch 700 andere
Wohnungen &hnlicher Art, die aber
in besserem Zustand sind. So wer-
den nun beispielsweise die Hauser
am Triemliplatz mit Liftanbauten ver-
sehen, so dass sie gerade fir dltere
und gehbehinderte Bewohner sehr
attraktiv werden und auch ein guter
Ersatz sind fir die Alterswohnungen,
die mit dem Umbau des Kellerwegs

aufgehoben worden sind.

Der Prasident erklart, dass es heute
in einem ersten Schritt nur darum
geht, die Durchfihrung eines Archi-
tektenwettbewerbes zu genehmigen.
Uber das Projekt selbst und die
Baukosten wird dann an der Gene-
ralversammlung 2006 abgestimmt

werden, und Baubeginn wird frishes-

tens 2008 sein.

Urs Erni bittet die Genossenschafter,
sich zum Thema Ersatzneubauten
Triemli zu Gussern.

Eine erste Wortmeldung kommt von
Frau Fetzer, die an der Triemlistrasse
wohnt und hinsichtlich der Umsied-
lungsméglichkeiten wissen méchte,
wann denn Rossacker und Wyd-
dckerring abgerissen wirden. Urs
Erni antwortet darauf, dass der
Wyddckerring ganz sicher nicht
abgerissen werde, da er ja erst vor

kurzem umfassend saniert wurde,
dass er aber beim Rossacker nicht
ausschliessen kann, dass sich in
zehn bis fiinfzehn Jahren eventuell
auch die Frage einer Erneuerung
stellt. Frau Fetzer fragt, in welcher
Preisklasse sich die neuen Wohnun-
gen im Triemli bewegen. Urs Erni
sagt, dass das noch offen ist, dass
aber die Zielvorgaben ganz klar
anders als im Hagenbuchrain sind
und es preisgiinstige Wohnungen
geben wird, was schon nur deshalb
leicht maglich ist, weil das Land der
BGS gehort und mit einem geringen
Betrag in den Biichern figuriert. Frau
Fetzer vergewissert sich, ob man
dann mit Mietzinsen zwischen

Fr. 1 000.- und 2 000.- rechnen
kann, was Urs Erni bestdtigt.

Herr Zisset will wissen, was der
Projektwettbewerb kostet. Der Pra-
sident sagt, dass die Kosten unter
Fr. 500 000.- liegen werden und
dass das Ergebnis des Wettbewerbs
ja dann schon ein Teil des Projektes
sei.

Frau Rickli meldet sich zu Wort und
erklart, sie mache gerade die Um-
siedlung mit und es falle ihr sehr
schwer, aber dank der Hilfe der Ver-

waltung und besonders auch der Un-
terstitzung von Herrn Baur und Herrn

Kehl komme sie dariber hinweg.
Herr Buchli will wissen, warum man

die Triemli-Etappe nicht einfach wie

den Wydackerring renoviere, es lies-

sen sich doch auch Hausfassade
und Leitungen erneuern. Dazu sagt
Urs Erni, dass man die Triemli-

Etappe schon von der Bauqualitat

her nicht mit dem Wydackerring ver-

gleichen kann. Ausserdem lauft die
BGS mit ihrem prozentual sehr
hohen Anteil an sechzigjahrigen

Wohnungen mittelfristig in ein Pro-
blem hinein. Wenn man da langsam
mit der Erneuerung einer Siedlung
beginnt, ist das ein besseres
Vorgehen. Ausserdem werden die
Wohnungen mit einer blossen
Renovation nicht grésser; allféllige
Rucksackanbauten waren sehr auf-
wandig und die Substanz der Hau-

ser wiirde trotzdem die alte bleiben.
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Generalversammlung

Protokoll der 59. General-
versammlung der BGS
vom 27.5.2004

Frau Scharer sagt, dass sie als
Mutter von zwei Kindern seit kurzem
im Triemli wohne. Vorher habe sie in
ltalien in einem sechshundertjghri-
gen Haus gewohnt und sei immer
noch wohlauf. Ausserdem befiirchte
sie, dass die Grinfléche und der
Spielraum bei einem Neubau zuge-
mavert wiirden, so wie sie das im
Hagenbuchrain sehe. Urs Erni gibt
zu bedenken, dass man ein sechs-
hundertjahriges Haus nicht mit der
Etappe Triemli vergleichen kann, da
in der Nachkriegszeit, als das
Triemli gebaut wurde, Zement sehr
rar war und daher einfach die
Bauqualitét nicht so gut ist. Hin-
sichtlich der Grinflachen ist zudem
keine volle Ausnitzung des Grund-
stickes angestrebt, vielmehr will die
BGS weiterhin eine Art « Wohnen
auf der griinen Wiese» erméglichen.
Auch beim Hagenbuchrain wird es

viele Freiflachen geben, was man

halt im Moment angesichts der Bau-
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stelle noch nicht sehen kann. Beim
Hagenbuchrain kommt dazu, dass
die BGS dieses Land nur im Bau-
recht von der Stadt Zirich hat und
daher wirtschaftlicher bauen musste.
Herr Kraushaar fragt, wann wir Gber
den definitiven Abbruch entschei-
den. Urs Erni erklart, dass dies
2006 erfolgen wird, heute geht es
vorerst darum, einen Grundsatzent-
scheid fir die Erneuerung zu féllen
und Uber die Durchfihrung des
Wettbewerbs abzustimmen.

Herr von Kanel bedankt sich fir die
nette Prasentation des Geschdafts
durch den Présidenten und dafiir,
dass man auch an die Leute in der
Uberbauung denkt. Er dankt auch
der freundlichen Verwaltung und ins-
besondere Herrn Fehr, der ein richti-
ger Kinstler sei.

Frau Hubacher sagt, dass sie seit 40
Jahren im Triemli lebt und noch
immer grosse Freude an der Kiiche
und am Entrée hat.

Frau Bader sagt, dass der Larm der
Birmensdorferstrasse ja nicht weni-
ger wird, nur weil man neu baut,

und die alten Wohnungen seien fir

alle noch gut genug. Urs Erni erklart,
dass es im Falle eines Neubaus gute
Méglichkeiten gibt, mit baulichen
Massnahmen die Immission des
Larms in die Uberbauung zu démp-
fen. Er illustriert dies auf dem Hell-
raumprojektor anhand eines Fotos
eines Ersatzbaus in Glattbrugg.
Ausserdem sagt Urs Erni, dass fir
die Bewohner der Zukunft die
Wohnungen eben nicht mehr unbe-
dingt ausreichend sind. Er versteht
aber, dass der Entscheid fir einen
Ersatzneubau ein sehr schwerer ist,
da die Bewohner in den alten
Hausern viel erlebt haben und liebe
Erinnerungen daran gebunden sind.
Frau Gualeni spricht sich als Ver-
treterin der jingeren Generation fir
einen Neubau aus, da es fir kinfti-
ge Generationen einfach wichtig sei,
etwas gréssere Wohnungen zu
haben.

Herr Haller meldet sich zu Wort und
sagt, dass auch ein Umbau viel
kosten wiirde. Urs Erni sagt, dass
das in der Tat auch ein Aspekt ist,
den er noch nicht angesprochen hat.
Zudem hatte ein Umbau, der effektiv
auch mit hohen Kosten verbunden
ware, den Nachteil, dass es immer
noch ein altes Haus bliebe.

Der Prasident schlagt vor, nun zur
Abstimmung zu schreiten. Die
Generalversammlung nimmt den
Antrag des Vorstandes auf Ausar-
beitung eines Vorprojektes in Form
eines Architekturwettbewerbes mit
einigen wenigen Gegenstimmen
eindeutig an.

Der Président dankt den Genossen-
schafterlnnen fir das Ja zu diesem
for die BGS wichtigen Geschft.



Protokoll der 59. General-
versammlung der BGS
vom 27.5.2004

7. Verschiedenes

Urs Erni berichtet, dass es dieses
Jahr noch zwei Jubilgen zu feiern
gibt. Herr Randone ist seit 15 Jahren
als Gartner fir die BGS tatig. Zu
diesem Jubilgum gratuliert ihm der
Prasident ganz herzlich und wiinscht
ihm gute Gesundheit. Urs Erni Gber-
reicht ihm unter dem Applaus der
Generalversammlung einen Blumen-
strauss.

Doris Fehrenbacher ist seit 15 Jahren
Mitglied des Vorstandes der BGS.
Urs Erni spricht auch ihr seine herzli-
che Gratulation aus und sagt, dass
wir sehr gliicklich sind, sie im Vor-
stand zu haben. Sie vertritt immer
wieder die Anliegen von Frauen und
leistet gerade auch in Zusammen-
hang mit Mietergespréchen und in
der Betriebskommission wertvolle
Arbeit. Auch ihr gibt Urs Erni einen
Blumenstrauss. Die Generalversamm-
lung applaudiert.

Der Président sagt, dass im Hagen-
buchrain die ersten Wohnungen auf
1. Oktober dieses Jahres vermietet
werden kdnnen. Vor diesem Datum
wird es aber noch eine Besichti-
gungsmoglichkeit fir die Genossen-
schafter geben, iber die im Mit-
teilungsblatt frihzeitig informiert

werden wird.

Urs Erni fragt, ob noch jemand
etwas sagen mdchte. Nachdem sich
niemand zu Wort meldet, dankt er
allen, den Kolleglnnen, der Kontroll-
stelle, dem Geschaftsfihrer, dem
ganzen Regiebetrieb und der Ver-

waltung fiir die geleistete Arbeit und
dankt der Generalversammlung fir
die Aufmerksamkeit. Der Président
weist darauf hin, dass es nun ein
Nachtessen gibt, und winscht an-
schliessend allen eine gute Heimkehr.

Damit erklart Urs Erni die Versamm-

lung um 21.20 Uhr fir geschlossen.

Fiir das Protokoll:

Barbara Fritschi

Vorstand und
Kommissionen

Der Vorstand traf sich zur Behand-
lung der anstehenden Geschdafte im
Berichtsjahr zu einer ausserordent-

lichen und elf ordentlichen Sitzungen.

Die Geschdaftsleitung hat an vier
ordentlichen und zwei ausserordent-
lichen Sitzungen Geschdéfte, die in
ihrer Kompetenz liegen, erledigt und
andere fir die Behandlung im Vor-

stand vorbereitet.

Die Baukommission traf sich zu
sieben Sitzungen und behandelte
diverse Geschdafte. Unter der Rubrik
Bautatigkeiten werden die behandel-

ten Geschafte ausfihrlich erlautert.

An vier Sitzungen behandelte die
Betriebskommission Fragen in Zu-
sammenhang mit der Vermietung.
Wichtige Geschafte waren in die-
sem Jahr unter anderem die Fest-
legung des Vorgehens betreffend der
Umsiedlungen in der Etappe Triemli
beziglich des geplanten Ersatzneu-
baus ab 2008. Die Betriebskommis-
sion ist auch fir die Kulturkommis-
sionen der Baugenossenschaft
Sonnengarten zusténdig. An einer
der vier Sitzungen wurde mit den
Kulturgruppen iber die Zusammen-
arbeit und weitere Fragen diskutiert.

Zu den Vorstandssitzungen sind
jeweils auch die drei Vertreter der
Kontrollstelle eingeladen; sie erhal-
ten auch samtliche Sitzungsproto-
kolle und sind damit immer & jour.
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Bautdtigkeiten

Heizzentrale Triemlistrasse 132
Zurickblendend: Nachdem im Jahre
1998 zwei der drei Heizkessel
wegen Defekt ausgewechselt werden
mussten, wurde beschlossen, die
Gesamtwérmeleistung der Heizzent-
rale Triemlistrasse 132 zu reduzie-
ren, da andernfalls gemdss einer
behsrdlichen Auflage ein teures und
unterhaltsintensives Blockheizkraft-
werk hatte erstellt werden missen.
Dafiir wurde in den vergangenen
Jahren die Heizzentrale Kellerweg 2
vergrossert, um in Zukunft die War-
meversorgung der Unterstation
Rossackerstrasse 31 zu Gbernehmen.
Im Sommer/Herbst 2004 wurde die
Redimensionierung der Heizzentrale
Triemlistrasse 132 vollzogen und der
dritte alte Ol-Heizkessel abgebro-
chen. An dessen Platz wurde eine
neue Warmwasserversorgung mit
grosser Speicherkapazitat als Ersatz
der alten Boiler errichtet. Durch das
erhdhte Speichervolumen sollten nun
Engpdsse in der Warmwasserver-
sorgung der Vergangenheit angehé-
ren. Damit konnte ein sich Gber
Jahre hinziehendes Vorhaben erfolg-
reich abgeschlossen werden.
Geprift wird aber noch die Einfih-
rung einer kinftigen Ferniberwa-
chung dieser Heizzentrale iber
Mobiltelefon oder PC via Modem.

Wydécker, Baumkonzept

Die locker Uberbauten Etappen
Wyddcker weisen einen ansehn-
lichen Baum- und Stréucherbestand
auf. Mussten kranke oder zu dicht
stehende Baume gefallt werden,
geschah dies bisher punktuell und
zuféllig. Deshalb hat die Garten-
baugenossenschaft Zirich zusam-

men mit der Baukommission ein
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Baumkonzept erarbeitet, in welchem
einerseits der heutige Baumbestand
aufgenommen ist und andererseits

aufgezeigt wird, wie der Baumbe-

stand in 20 Jahren idealerweise aus-

sehen kénnte. Darin werden auch
Massnahmen empfohlen, mit denen
dieses Ziel in Schritten von 5, 10
und 15 Jahren durch Fdllen, Ersetzen
und Neupflanzungen erreicht wer-
den kann. Die Gartenbaugenossen-
schaft fihrte nun im Winter 2004
die Arbeiten des Massnahmenplans
0 bis 5 Jahre aus, indem nach vor-
heriger Information der Bewohner
verschiedene Baume und Straucher
entfernt, ersetzt und andere auch
zusatzlich gepflanzt wurden.

Wydacker, Fassadenreno-
vationen

Nachdem im Jahre 1998 bereits
einige warmegedammte Fassaden
wegen Algenbefalls neu gestrichen
worden sind, entschloss sich die
Baukommission zu einem weiteren
Ausfihrungslos: Wyddckerring
80/82, 81, 84/86, 109/111,
119/121, 133/135 sowie Triemli-
strasse 179. Dabei wurde der beste-
hende Verputz mit Hochdruck gewa-
schen, der Algenbefall behandelt,
die Fassaden wurden grundiert und
neu gestrichen. Auch erhielten das
Holzwerk im Bereich der Dachunter-
sichten sowie einige Balkonbris-

tungen einen Neuanstrich.

Triemlistrasse 181-185,
Schaufensterersatz

Um die Behaglichkeit der Gaste in
Fensterndhe zu erhéhen, erhielt das
China-Restaurant Tai-Yang letztes
Jahr neue Schaufenster mit Isolier-
verglasungen. Nachdem bei der

A 4

Triemli-Apotheke verschiedene
behdrdliche Auflagen beziglich
Klimatisierung, Ladeneingangstiren
und sanitare Einrichtungen einge-
gangen sind, hat sich die Genossen-
schaft in Absprache mit der Apo-
thekerin sowie den Betreibern des
Institutes Gesund und Schén ent-
schlossen, die alten, einfach verglas-
ten Schaufenster und Ladentiiren im
gleichen Stil zu ersetzen. Zudem
wurde die Eingangstire der Apo-
theke automatisiert und mit einer
Funktion fir Nachtdiensttatigkeit ver-
sehen sowie die Stufe vor der Laden-
tire behindertengerecht durch eine

Rampe ersetzt.

Triemlistrasse 181-185,
Liftanbau

Zusammen mit dem Architekturbiro
Roberto Bizzarri hat die Baukommis-
sion im vergangenen Jahr das
Projekt Liftanbau weiter entwickelt.
Im Mai 2004 konnte das Baugesuch
eingereicht werden, welches dann
im Juli 2004 bewilligt wurde.
Anfang September 2004 wurde mit
der Bauplatzinstallation begonnen.
Dazu musste vom Wyddéckerring her
eine Baupiste bis zur Baustelle
erstellt werden, die teilweise auf
dem Espenhofweg verlduft. Dieser
musste deshalb provisorisch dane-
ben verlegt werden. Die eigentlichen
Bauarbeiten begannen mit dem
Setzen von Fundamentpféhlen im
lehmigen Baugrund und Spundwdn-
den zur Sicherung der drei Baugru-
ben. Dazu musste auch ein alter,
stillgelegter Heizsltank teilweise ent-
fernt werden. Anschliessend konnten
die Baugruben ausgehoben und die
Liftschacht-Fundamente geschalt und
betoniert werden, gefolgt vom Fra-



sen der Fassadendurchbriiche in den

Kellergeschossen. Anfang Dezember
2004 erfolgte in einer spektakularen
Aktion das Anliefern und Versetzen
der Beton-liftschachtelemente mittels
eines gewaltigen mobilen Turmdreh-
krans vom Ladengeschafte-Parkplatz
iber das Hausdach in den Hofbe-
reich, wo die Liftschachttirme rasch
zum Himmel wuchsen und mit Eisen-
laschen zusammengeschweisst und
mit Verstrebungen an der Fassade
befestigt wurden. Daraufhin durften
die Bauarbeiter ihre verdiente Feier-

tagspause antreten.

Ritihof 1, Treppenhausreno-
vation

Nach der gelungenen Fassadenreno-
vation im vergangenen Sommer
drangte sich eine Auffrischung der
Treppenhduser auf. Der urspriinglich
braunliche Anstrich wirkte dister und
wies Rissbildungen in den oberen
Geschossbereichen auf, die Leuch-
tenglaser waren vergilbt und die
Kunststeinsockel |&sten sich weitlau-
fig ab. Deshalb entschied sich die

Baukommission fiir eine Renovation:
neue Kunststeinsockel, ein frischer
Anstrich in freundlichem Farbton und
neue Treppenhausleuchten mit Strom-
sparleuchten. Bei gleicher Gelegen-
heit wurden auch Stromsparleuchten
vor den Hauseingéngen angebracht
und deren Schaltung auf Dauerlicht
nachts abgedndert. Nach Been-
digung der Arbeiten zu Beginn des
Frihlings konnte die Genossenschaft
fir die Stromsparleuchten einen
Beitrag des EWZ-Stromsparfonds
entgegennehmen.

Ritihof 1, Instandstellung der
Warmeverteilung

In letzter Zeit hauften sich Meldun-
gen Uber ungeniigende Heizleistung
in einigen Wohnungen sowie Was-
serverlust im Heizsystem. Aus diesem
Grunde wurden an der Warmever-
teilung in den Untergeschossen und
in der Unterstation undichte Armatu-
ren ausgewechselt. Einige kritische
Wohnungen erhielten neue Boden-
heizungsverteiler montiert. Anschlies-
send wurde das Rohrsystem im Boden
durchgespilt, wodurch die Verschlam-
mungen, welche die Wasserzirkula-
tion behindern, entfernt wurden.

In diesen Wohnungen sind zudem
versuchsweise Raumthermostaten in-
stalliert worden, mit welchen die
Bewohnerlnnen die Raumtemperatur
auf einfache Art und Weise ihren
Bedirrfnissen anpassen kdnnen. Die
Mieterlnnen der entsprechenden
Wohnungen haben sich positiv Gber
die getroffenen Massnahmen ge-

dussert.

Hagenbuchrain
Die Rohbauarbeiten an den einen
Hausern und die Innenausbauarbei-

S

ten in den anderen Hausern schritten
ziigig voran; es bestanden nur
geringfiigige Verzégerungen gegen-
Uber dem Bauplan. Gréssere Sorgen
bereitete jedoch der platzliche Kon-
kurs der Fensterfirma verbunden mit
der Ungewissheit Uber die Lieferung
der speziellen Fenster. Nur mit dem
grossen Einsatz aller Beteiligten und
dem Beizug von Anwdlten kam die
Genossenschaft letztlich mit einem
blauen Auge davon, und die Fenster
konnten doch noch produziert und
montiert werden. So konnten per
Oktober 2004 die ersten drei Hau-
ser Schitzenrain 2 und 2a sowie
Triemlistrasse 22 Gbernommen wer-
den, gefolgt im Dezember 2004
vom Haus Hagenbuchrain 10. Am
26. September 2004 durften sich
die Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter sowie weitere interes-
sierte Kreise anlésslich eines Tags
der offenen Tire ein Bild von den
grosszigigen und geschmackvoll

konzipierten Wohnungen machen.

Grundstiick Urdorf

Der im Jahre 2003 abgeschlossene
Kaufvertrag erhielt 2004 Rechtsgijl-
tigkeit, da die Kauferschaft die dazu
notwendige Baubewilligung erhielt
und deshalb die Eigentumsibertra-
gung verbunden mit der Begleichung

des Restkaufpreises erfolgen konnte.

Bernhard Ziger,
Liegenschaftenverwalter
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Personelles

Betriebspraktiker-Lehrling
Neben der Lehrstelle im kaufménni-
schen Bereich bieten wir auch eine
Lehrstelle fir Betriebspraktiker im

Regiebetrieb an.

Mit Arbulon Sadiku fanden wir
einen inferessierten jungen Mann,
den unser leitender Hauswart, Urs
Kehl, die nachsten drei Jahre beglei-

Hilfshauswart

Seit dem 1. Januar 2004 arbeitet
James Delap als Hilfshauswart bei
uns. Mit einem Arbeitspensum von
durchschnittlich 70% arbeitet Herr
Delap hauptséchlich im Ritihof 1
und 2. Er unterstitzt mit seinem
Einsatz Reto Wirth, unseren vollamt-
lichen Hauswart. Daneben fishrt Herr
Delap im Ritihof verschiedene Arbei-

ten aus dem Umgebungsunterhalt

Mitgliederbewegung 2004

Genossenschafterinnen und Genossenschafter am 1. Januar 2004 954*
Austritte

Todesfdlle 8
Wegziige aus der BGS 40
Externe Mitglieder 7
Eintritte

Zuzige (davon 20 Neuzuziger Hagenbuchrain) 40

Externe Mitglieder

11

Genossenschafterinnen und Genossenschafter am 31. Dezember 2004 950

*
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inkl. externe Mitglieder

ten wird. Arbulon hat sechs Jahre
Primarschule und danach drei Jahre
Oberstufe absolviert. Er wurde am
22. Mai 1988 in Zirich geboren. In
der Freizeit spielt Arbulon gerne
Fussball und Basketball.

Wir freuen uns auf die weitere lehr-
reiche Zeit mit Arbulon Sadiku.

aus. Er wird aber auch als Ferien-
stellvertretung unserer Hauswarte
und Gartner in Albisrieden und Alt-

stetten beschaftigt sein.

Im vergangenen Jahr hat sich Herr
Delap sehr gut eingelebt. Wir freuen
uns auf eine weiterhin gute Zusam-
menarbeit und winschen ihm viel
Befriedigung in seiner Tétigkeit.

Obwohl im Oktober und Dezember
2004 bereits vier Hauser im Hagen-
buchrain bezogen wurden, weisen
wir eine Reduktion der Genossen-
schafter aus. Diese Reduktion ist dar-
auf zuriickzufihren, dass wegen der
geplanten Ersatzneubauten der
Etappe Triemli bereits 25 befristete
Mietvertrége abgeschlossen wurden.
Diese Mieter werden nicht als

Genossenschafter aufgenommen.



Geburten*

Méadchen

Chaoui Nowik Anais Joane
Arulnanthan Dharanika

Graf Sophia
Meier Leara Anna
Schlatter Kaya
Knaben
D’Onofrio Aurelio
Maurer Florian

Kehl Nico (Sohn von Urs Kehl)
Eichenberger Jéréme Roy

Geeringstrasse 61
Triemlistrasse 128
Triemlistrasse 170
Geeringstrasse 65
Triemlistrasse 126

Wydéckerring 81
Ritihofstrasse 28
Intern

Kellerweg 2

16.03.2004
29.06.2004
15.07.2004
21.07.2004
28.09.2004

03.03.2004
20.06.2004
22.06.2004
03.07.2004

Den jungen Erdenbirgerinnen und Erdenbirgern wiinschen wir viel Glick auf

ihrem Lebensweg, und den stolzen Eltern gratulieren wir herzlich.

* Wurden uns durch eine Anzeige gemeldet.

Verstorbene*

Zbinden Edith
Weinmann Olga
Cadau Manuela
In der Wildi René
Aeberli Peter
Widmer Silvia
Zingg Hellmut
Gubelmann Ernst
Frei-Scherrer Anna
Gross Bernhard
Stahel Robert
Miiller Edith
Mauri Hedwig
Aeberli Werner
Hemmerle Hulda
Kern Paul

Fahy Claudine

Wydéckerring 120
Triemlistrasse 208
Wydéckerring 84
Rossackerstrasse 46
Wydéckerring 112
Triemlistrasse 134
Geeringstrasse 57
Wydéckerring 110
Rossackerstrasse 48
Triemlistrasse 172
Wydéckerring 122
Wydéckerring 77
Wyddckerring 87
Wydéckerring 103
Triemlistrasse 178
Triemlistrasse 112
Wydéckerring 118

Der Verstorbenen werden wir ehrend gedenken, und wir sprechen den Hinter-

bliebenen unser Beileid aus.

* Wurden uns durch Angehérige offiziell gemeldet.
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Freizeit

Kulturgruppe Triemli

Skitag 31. Januar 2004
Abfahrt mit zwei Cars bei schénem
Wetter an der Triemlistrasse nach
Churwalden. Im Restaurant Campino
gab es Kaffee und Gipfeli. Danach
war der Tag zur freien Verfigung.
Am Abend Riickfahrt nach Ziirich,

wo alle wieder gesund ankamen.

Zelteinweihung 27. Méarz 2004
Am 26. Mérz Aufstellung des neuen
Zeltes. Nach kleinen Anfangsschwie-
rigkeiten klappte es dann doch

noch, und alle Helfer freuten sich.

Am 27, Marz

dann der grosse Moment:

DIE ZELTEINWEIHUNG ! ! !

Der Anlass im geheizten, schén war-
men Zelt bei der Werkstatt fand
grossen Anklang bei den Genossen-
schafterlnnen.

Sonntagsbrunch 28. Marz 2004
Der Brunch wurde gut besucht. Wir
hatten das Zelt die ganze Zeit voll,

was uns natirlich sehr freute.

Altersausflug 25. Juni 2004
Fahrt ins Blaue bei schonem Wetter.
Zuerst ging es zum Schloss Laufen,
zu Kaffee und Gipfeli. Weiterfahrt
nach Blumberg zum Mittagessen.
Anschliessend Fahrt mit der Sau-
schwdnzlebahn bis Weizen im
Sonderzug. Weiterfahrt nach Wil-
fingen zum Zvieri im Bauernhof
«Bérenhof». Danach Heimreise zu
den Abfahrtsorten.

18

Gnossitag mit Flomi

3. Juli 2004

Bei schonem Wetter feierte die Ge-
nossenschaft diesen Anlass.

Aber es kamen viel zu wenige Ge-
nossenschafterinnen, da an diesem
Wochenende auch das Ziri Fest statt-
fand. Der Flomi fand keinen Anklang

mehr. Es kam nur eine Familie.

Spaghettiplausch

31. Oktober 2004

Bei vollem Zelt genossen die Son-
nengdrtler die Spaghetti & discrétion
mit drei wunderbaren Saucen. Es

war ein schéner Erfolg. Dankel

Fondueplausch

4, Dezember 2004

Wieder ist das Zelt sehr gut besucht.
Wir wurden iberrascht von der
hohen Besucherzahl, sodass wir

noch mehr Fondue organisieren

mussten.

Das Zelt ist ein voller Erfolg! Es
macht richtig Spass, die Anlasse
durchzufishren!

Neue Helfer in der Kulturgruppe
sind herzlich willkommen.

Bitte melden Sie sich bei:

Werner Heim
Triemlistrasse 144
8047 Zirich

Telefon 044 463 08 54




Freizeit

Kulturgruppe Ritihof

Sonntagsbrunch 22.8.2004
Unser Sonntagsbrunch konnte dieses
Jahr bei strahlendem Sonnenschein
und heissen Temperaturen durchge-
fihrt werden. Beim Frijhsticksbuffet
mit Zopf, Schwarzbrot, Aufschnitt
und Kdse herrschte eine gute

Stimmung. Der Blasio fiir unsere klei-

nen Gaste wurde rege benutzt.

Rabenliechtliumzug 8.11.2004
Der Umzug wurde wieder mit etwa

30 Kindern und ihren Miittern durch-

gefihrt.

Samichlaus 6.12.2004

Wenige Kinder und Erwachsene ka-
men, um den Samichlaus zu feiern.
Wir begrissten ihn mit einem Lied.
Einige Kinder sagfen einen Reim
auf. Der Samichlaus las eine Ge-
schichte vor. Bei Nissli, Mandarinen
und Schokolade sassen wir noch

eine Weile beisammen.

Nachbarschaftstreff
Der Nachbarschaftstreff findet
von September bis Juni immer am

1. Donnerstag statt.

Neue Helfer in der Kulturgruppe
sind herzlich willkommen.
Bitte melden Sie sich bei:

Barbara Schulthess
Ritihofstrasse 20

8049 Ziirich

Telefon 044 341 88 65

14 Jahre Kompostgruppe
Wyddécker

An der Hauptversammlung vom 23.
Marz 2004 konnte der Sollbestand
von 26 Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern erfreulicherweise mit nur
einem Abgang und einem Zugang
gehalten werden. Es erstaunt immer
wieder, und das ist doch erfreulich,
dass Genossenschafterinnen oder
Genossenschafter fir diesen Job
gefunden werden kénnen. Einen
Abgang haben wir trotzdem noch
zu erwdhnen. Peter Fehr, Gartner
der BGS, hat sich vorzeitig pensio-
nieren lassen. Zu seinen Aufgaben
gehérte auch die Unterstiitzung der
Kompostiergruppe Wydacker. Wir
danken ihm an dieser Stelle ganz
herzlich fir seinen grossen Einsatz,
for das kollegiale Verhalten und
wiinschen ihm alles Gute zu seiner
Pensionierung.

Nach 14 Jahren Kompostierung er-
hebt sich zwischendurch doch ein-
mal die Frage, ob die Eigenkompos-
tierung in unserer Genossenschaft
immer noch «die richtige Lésung»
darstellt. Die Griinde fir die Zu-
stimmung zum seinerzeitigen Start
einer solchen Anlage fir den Wyd-
dcker, die bei den direkt betroffenen
Anwohnern im Wydéckerring ver-
standlicherweise nicht nur volle
Unterstitzung fand, waren nicht zu-
letzt die Massnahmen bei der Stadt
verwaltung, die Entsorgung des Ab-
falls vermehrt zu trennen und auch
das Einsammeln von Kichenabféllen
vorzunehmen. Als Versuch waren
wenige Stadtquartiere dafiir auser-
wadhlt worden, nicht aber das unsri-
ge. Aus Kostengriinden wurde die

Erweiterung auf andere Quartiere
fir die nachsten Jahre nicht in Aus-
sicht gestellt. So sieht es auch
gegenwadrtig aus, im Gegenteil, viele
Baugenossenschaften haben diese
Kompostierung wo iberall méglich
eingefihrt, und die Stadt hilft diesen
mit Ratschldgen kraftig mit.

Fazit:

Die heutige Kompostierung in der
BGS ist deshalb auch auf léngere
Sicht sinnvoll, ein wertvoller dkologi-
scher Beitrag an die Gesellschaft

und nicht mehr wegzudenken.

Unsere Winsche an die Benitzer
der Kompostierungsanlage: Beachtet
die Orientierungstafeln bei den
Kompostgittern. Und speziell: Stroh
und Heu fir Kleintiere, in den Laden
gekauft, ist meist gegen Verpilzung
behandelt und baut sich daher Gus-
serst schlecht und langsam ab. Wir
wiinschen diesen Abfall deshalb
nicht in unseren Gittern. Wir danken
einmal mehr allen Mitbewohnern,
die uns ihren kompostiertauglichen
«frischen» Kiichenabfall in die

Abfallgitter bringen.

Die bald obligate «Grillparty» fand
dieses Jahr am 31. August wiede-
rum auf dem Spielplatz Bergwiesen
statt. Und der bei den Mitgliedern
gesammelte «Obolus» deckte nicht
nur die angefallenen Kosten ab,
nein, ein Vortrag fir das nachste
Jahr ist schon wieder gesichert. Den
Damen der Kompostgruppe gebihrt
hier ein herzliches Dankeschon fir

Salate und Kuchen.

Erwin Aeberli
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Freizeit

Fotogruppe
Griindung 1953

Die Mitglieder wurden auf den 16.
Dezember 2004 zur Hauptversamm-
lung ins Restaurant Oberes Triemli
eingeladen.

Nach einem bescheidenen Nacht-
essen wurden entsprechend der
Traktandenliste verschiedene Themen
besprochen.

So wurde zur Kenntnis genommen,
dass der von der BGS tber 42 Jahre
der Fotogruppe zur Verfigung
gestellte Fotoraum am Wydéckerring
105 mit Schreiben vom 8. Februar
2004 an den Prasidenten Urs Erni
dem Vorstand zuriickgegeben wor-
den ist, verbunden mit vielem Dank
fir die jahrelange Grosszigigkeit
des Vorstandes.

Anlésslich der Liquidation des Rau-

mes sind erstaunlicherweise 64 kg

l
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Fotochemikalien der Kantonalen
Sonderstelle fir Chemikalien abge-
liefert worden. Der Rest an Uten-
silien wurde vom Brockenhaus

«Arche» abgeholt.

Das Thema «digitales Fotografieren»
bildete das Hauptgesprach. In der
Runde wurde am Schluss Folgendes
zur Kenntnis genommen: Viele
«Megapixel» sind gut, um jedoch
wertvolle und schéne Aufnahmen zu
knipsen, ist, die Fahigkeit dazu zu
haben, doch die Grundlage. Dafir

genigen nach wie vor auch die dlte-

ren Kameras mit gehobener Ausstat-
tung. Dieser Ansicht ist auch unser
langjahriges Mitglied Adolf Reck,
der unserer Genossenschaft iiber
viele Jahre immer wieder mit brillan-
ten Fotos die Jahresberichte und
Mitteilungsblatter bereicherte. lhm
sind seine «alten» Kameras immer

noch gut genug.

Die Fotogruppe verteilt die Zirkula-
tionsmappe mit den Fotofachzeit-
schriften: Foto-Magazin, Foto-Video,
Leica, Nikon-News und Foto Plus.

Neue Mitglieder sind stets willkom-
men. Mit einem Jahresbeitrag von
Fr. 10.- sind Sie dabei. Anmeldun-
gen nehmen entgegen:

Erwin Aeberli, Wydackerring 112,
Telefon 044 463 76 85
oder

Dominik Arnold, Rossackerstrasse 93,
Telefon 044 492 91 55

Erwin Aeberli
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Bilanz per 31. Dezember 2004

Aktiven 2004 2003
Umlaufvermdégen
Flussige Mittel
Kasse 52 446.50 10 624.20
Postkonto 12 550.30 69 268.60
Bankkonten 8 449 891.95 5383 636.60
Total Flissige Mittel 8 514 888.75 5 463 529.40

Total Wertschriften

Forderungen
Allgemeine Debitoren
Mieterdebitoren
— Delkredere
Verrechnungssteuer
Nicht einbezahltes Anteilscheinkapital
Total Forderungen

Total Inventar Regiebetrieb

Aktive Rechnungsabgrenzung
Heizungsaufwand
Diverse Rechnungsabgrenzungen

Total Aktive Rechnungsabgrenzung

Total Umlaufvermégen

14 660 307.75

30 594.30
59 054.20
- 31 000.00
25775.50
15 500.00
99 924.00

15 000.00

207 585.85
47 270.68
254 856.53

23 544 977.03

13 055 201.80

59 564.85
60 846.45
-31000.00
32 648.15
41 800.00
163 859.45

18 000.00

330 136.81
33 943.98
364 080.79

19 064 671.44

Anlagevermégen

Liegenschaften
Gebdude auf eigenem Land
Gebdude auf Land im Baurecht
Uniberbautes Land
Baukonti

Total Liegenschaften

Mobiliar und Maschinen
Biiromobiliar/Biromaschinen
Werkstattmobiliar
Freizeitraum Ritihof/Triemli
EDV-Anlage
Maschinen und Gerdte Regiebetrieb

Total Mobiliar und Maschinen

Total Anlagevermégen

67 337 982.50

39 704 394.70
1240 238.35

21 695 034.95
129 977 650.50

134 502.85
5424.70

14 541.65
32 132.20
10 031.00
196 632.40

130 174 282.90

67 173 609.90
39 683 448.90
1312 238.35
8796 759.08
116 966 056.23

12719.10
4 457.00

3 408.70
25 362.65
11 901.30
57 848.75

117 023 904.98

Total Aktiven

153 719 259.93

136 088 576.42
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Passiven 2004 2003
Fremdkapital
Kreditoren
Lieferanten 403 133.58 473 680.55
Verrechnungssteuerschulden 69 546.44 61 006.80
Total Kreditoren 472 680.02 534 687.35
Ubrige Verpflichtungen
Kautionen 58 117.75 57 742.45
Vorausbezahlte Mietzinsen 780 636.35 648 927.65
Total Ubrige Verpflichtungen 838 754.10 706 670.10

Total Depositenkasse

Banken
ZKB fester Vorschuss Hagenbuchrain
Total Banken

Hypothekar- und Darlehensschulden
1. Rang
2. Rang
3. Rang
4. Rang
Total Hypothekar- und Darlehensschulden

Total Anleihen

Passive Rechnungsabgrenzung
Vorausbezahlte Heizraten
Marchzinsen (auf Anleihen)

Diverse Rechnungsabgrenzungen

Total Passive Rechnungsabgrenzung

Total Fremdkapital

7 913 656.25

1 000 000.00
1 000 000.00

61 123 000.00
20 257 520.00

2 929 000.00
1187 500.00
85 497 020.00

13 086 500.00

515 644.85
237 013.05
101 219.35
853 877.25

109 662 487.62

8 186 797.85

5 000 000.00
5 000 000.00

46 199 000.00
20 354 520.00

2 942 280.00
1345 000.00
70 840 800.00

9 163 000.00

466 535.60
171 022.80
375018.50
1012 576.90

95 444 532.20

Wertberichtigungen

Amortisationskonto
Heimfallkonto
auf Liegenschaften

Total Wertberichtigungen

17 927 330.20
552 036.30
1741 223.05
20 220 589.55

16 904 756.35
519 974.15
1024 120.10
18 448 850.60

Rickstellungen

Rickstellung fir Sanierung Liegenschaften
Total Riickstellungen

302 400.00
302 400.00

302 400.00
302 400.00

23



Bilanz per 31. Dezember 2004

Passiven 2004 2003
Fonds
Erneuerungsfonds 15 626 058.80 14 289 456.05
Solidaritatsfonds 83 000.00 80 000.00
Fonds fir Mietzinsausfélle 200 000.00 200 000.00
Spezialreserve fiir Angestellte 200 000.00 200 000.00

Total Fonds

16 109 058.80

14 769 456.05

Total Wertberichtigungen, Fonds und Riickstellungen

Eigenkapital

Anteilscheinkapital und Reserven
Gezeichnetes Anteilscheinkapital
Gesetzliche Reserven
Allgemeine Reserven

Total Anteilscheinkapital und Reserven

Bilanzgewinn
Vortrag aus Vorjahr
Jahresgewinn
Total Bilanzgewinn

Total Eigenkapital

36 632 048.35

6 543 600.00
574 000.00

90 000.00

7 207 600.00

14 085.92
203 038.04
217 123.96

7 424 723.96

33 520 706.65

6 258 100.00
559 000.00

90 000.00

6 907 100.00

13 100.85
203 136.72
216 237.57

7 123 337.57

Total Passiven

153 719 259.93

136 088 576.42
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Erfolgsrechnung 1. Januar bis 31. Dezember 2004

Aufwand 2004 2003
Finanzaufwand

Hypothekarzinsen 2 071 849.05 1940 725.85
Baurechtszinsen 550 095.27 533 422.78
Pachtzinsen 26 054.00 26 054.00
Zinsen auf Depositenkasse 157 708.60 155 574.05
Zinsen auf Anleihen 389 818.50 311715.00
Total Finanzaufwand 3 195 525.42 2 967 491.68
Betriebsaufwand

Reparaturen und Unterhalt 2171 528.69 2 077 034.80
Wasser, Abwasser, Meteorwasser 603 042.00 604 402.35
Kehricht 106 145.76 107 035.45
Allgemeine Stromkosten 26 286.10 37 961.15
Gebaudeversicherung 55 760.45 55 687.25
Ubriger Betriebsaufwand 11 691.65 42 053.70
Total Betriebsaufwand 2 974 454.65 2 924 174.70
Steuern

Bundessteuern 17 221.00 87 957.50
Staats- und Gemeindesteuern 27 893.80 236 237.40
Total Steuern 45 114.80 324 194.90
Verwaltungsaufwand

Personalaufwand und Entschédigungen

Personalaufwand 605 035.65 584 773.25
Entschadigungen Vorstand 88 000.00 88 000.00
Entschadigungen Kommissionen 15 463.50 16 812.75
Entschadigungen Kontrollstelle 8 800.05 8 800.05
Total Personalaufwand und Entschédigungen 717 299.20 698 386.05
Sachaufwand

Mietzins Birordume 60 408.05 40 013.25
Biromaterial und Drucksachen 75 178.40 60 552.45
Porti, Telefon, Post- und Bankspesen 35 069.55 28 764.12
Unterhalt EDV-Anlage 18 606.90 31833.15
Versicherungspramien 35 199.60 32 438.50
Veranstaltungen und Kurse 49 415.95 71982.10
Kosten Rechnungsprifung (Visura) 16 097.50 16 261.35
Beratungsaufwand 54 147.80 22 528.55
Verschiedenes 106 854.15 55200.28
Total Sachaufwand 450 977.90 359 573.75
Total Verwaltungsaufwand 1168 277.10 1 057 959.80
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Aufwand 2004 2003
Abschreibungen und Riickstellungen

Liegenschaften auf eigenem Land 657 592.05 1157 948.30
Liegenschaften auf Land im Baurecht 397 043.95 396 834.50
Biromaschinen und Mobiliar 126 971.10 34171.20
Total Abschreibungen und Riickstellungen 1181 607.10 1 588 954.00
Fondseinlagen

Erneuerungsfonds 1336 602.75 1334765.25
Solidaritatsfonds 1 872.00 1812.00

Total Fondseinlagen

Betriebserfolg

Total Aufwand

1 338 474.75

203 038.04

10 106 491.86

1336 577.25

203 136.72

10 402 489.05

Ertrag 2004 2003
Mietzinseinnahmen

Wohnungen 8 916 306.75 8 976 354.50
Gewerbergume 392 382.00 366 277.00
Garagen 305 457.00 283 257.00
Abstellplatze 127 032.00 126 477.00
Mietzinszuschisse 84 123.00 123 177.00
— Mindereinnahmen (durch Leersténde, Verluste) -154517.50 -83633.25

Total Mietzinseinnahmen

Finanzertrag

Bank- und Postzinsen

Zinsen und Dividenden auf Wertschriften
Wertschriftenerfolg

Total Finanzerirag

Entschédigung fir die Verwaltung
Verwaltungskosten Heizung

Total Entschédigung fiur die Verwaltung

Diverser Ertrag
Aufnahmegebihren
Diverse Einnahmen

Total Diverser Ertrag

Total Ertrag

9 670 783.25

6 463.97
320 195.50
- 114 957.80
211 701.67

20 478.25
20 478.25

2 550.00
200 978.69
203 528.69

10 106 491.86

9 791 909.25

9 780.35
292 971.30
-120775.10
181 976.55

19 621.30
19 621.30

2 450.00
406 531.95
408 981.95

10 402 489.05
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Details zu Reparaturen und Unterhalt

2004 2003
Hauswartung 473 382.29 371 550.20
Spengler/Dachdecker 68 123.29 96 952.00
Aussere Malerarbeiten 137 051.65 104 178.42
Léden/Rollléden/Storen 16 577.14 203 568.13
Transportanlagen 31 528.75 47 422.20
Elektroreparaturen 176 965.49 66 081.58
Reparaturen Kihlschrénke 64 684.20 62 493.60
Reparaturen Kochherde 36713.44 45 736.40
Reparaturen Geschirrwaschmaschinen 43 918.70 17 886.35
Heizungen 81 579.49 68 357.85
Sanitar 4.841.07 18 503.40
Reparaturen Badewannen 2 412.20 1.880.45
Reparaturen Waschautomaten 58 828.75 41 676.35
Reparaturen Trockengerdte 17 160.50 20 808.85
Metallbauarbeiten 6 105.67 12 920.45
Schreinerarbeiten 27 087.55 36 073.55
Fenster, Aussentiren 7 470.00 54 940.20
Schliessanlagen 4843.10 6036.25
Boden 69 332.91 75 637.80
Plattenleger/Maurer 25118.63 53 201.37
Innere Malerarbeiten 296 786.22 306 075.60
Wohnungsreinigungen 13 503.31 37 055.80
Umgebungsarbeiten 546 991.53 440 585.50
Ubrige Reparaturen 26 904.12 29 645.95
Antennenanlagen 129.10 4837.30
Subtotal 2 238 039.10 2 224 105.55
Rechnungen an Mieter -70376.86 - 153 283.65
Debitorenverluste (Delkredere) 3 866.45 6212.90
Total Reparaturen und Unterhalt 2 171 528.69 2 077 034.80
Antrag des Vorstandes fir die Gewinnverwendung 2004

2004 2003
Gewinnvortrag 14 085.92 13 100.85
Jahresgewinn 203 038.04 203 136.72
Total zur Verfiigung der Generalversammlung 217 123.96 216 237.57
Verzinsung des Anteilscheinkapitals zu 3% 187 979.55 187 151.65
Einlage in die Gesetzliche Reserve 15 000.00 15 000.00
Vortrag auf neue Rechnung 14 144.41 14 085.92
Kontrolltotal wie oben 217 123.96 216 237.57
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Bemerkungen zur Jahresrechnung

Allgemeines

Die Zinssituation war auch im ver-
gangenen Jahr fir uns vorteilhaft.
Der Durchschnittszinssatz fir das
Fremdkapital betrug 2.46%. Eine
Erhéhung erfuhren die Hypotheken
durch den Hagenbuchrain bis Ende
Berichtsjahr von Fr. 15 000 000.-.
Fir die Finanzierung Hagenbuchrain
mussten 2004 Fr. 210 628.86.—
aufgewendet werden.

Die allgemeine Zahlungsmoral der
Mieter verbesserte sich im Berichts-
jahr nochmals markant. Die Mieter-
debitoren belaufen sich in etwa auf
Vorjahreshdhe; auf der Passivseite
der Bilanz sind per Ende 2004

die Vorauszahlungen der Mieten
nochmals um rund Fr. 130 000.—
gestiegen. Die konsequente Zah-
lungskontrolle und die eingeleiteten
Betreibungen wirken sich hier zu
unseren Gunsten aus, was auch die
tiefen Debitorenverluste von rund
Fr. 3 900.- belegen. Dies sind
gerade mal 0.04% der gesamten

Mieteinnahmen.

Die zweimaligen Mietzinsreduktio-
nen von 2003 wirkten sich im
Berichtsjahr voll aus. Obwohl drei
Hauser im Hagenbuchrain teilweise
bereits Mietzinseinnahmen gene-
rierten (rund Fr. 124 000.-), ver-
zeichnen wir einen Rickgang bei
den Mieten von rund Fr. 121 000.—-
oder 1.2% gegeniber dem Vorjahr.
Ohne Hagenbuchrain betragt der
Rickgang rund Fr. 245 000.- oder
2.6% was etwa der Halfte der
Mietzinsreduktion auf 1. Juli 2003
von durchschnittlich 5% entspricht.

Durch diese Entwicklung konnten fir
die zusatzlichen Abschreibungen
Triemli nur Fr. 48 000.~ verbucht

werden.

Bei einer allfdlligen Aufrechnung die-

ser zusdtzlichen Abschreibungen

durch das Steveramt kann der aufge-

rechnete Betrag, nach Auflésung der
Rickstellung, mit zukiinftigen Gewin-

nen steverlich verrechnet werden.

Zur Bilanz ist weiter zu bemerken,
dass unter den Liegenschaften der
Baufortschritt im Hagenbuchrain mit
rund Fr. 12 900 000.- zu Buche
schlagt. Die Zunahme unter Mobiliar
und Maschinen ist auf die neue
Méblierung der Verwaltung zuriick-

zufishren.

Bemerkungen zur
Erfolgsrechnung

Zum Finanzaufwand wurde weiter
oben schon ein Kommentar abge-

geben.

Beim Betriebsaufwand fallen die

Kosten der Auflagen durch die EWZ-

Kontrollen ins Gewicht. Diese Arbei-
ten wurden im Jahr 2004 in Angriff
genommen. Ansonsten bewegen

sich die Kosten im Ublichen Rahmen.

Bei den Steuern sind im Vorjahr die
Aufrechnungen von Aufwendungen
durch das Steueramt enthalten.

Diese fallen dieses Jahr weg.

Beim Sachaufwand sind die Mehr-
kosten durch die hohere Eigenmiete
der neuen Verwaltung im Hagen-
buchrain, die Druckkosten der neuen
Briefschaften und die Umzugskosten
begrindet. Zusdtzlich wurden ver-

L 4

schiedene Priifungen im Zusammen-
hang mit den Fusionsverhandlungen
mit der Wohnbaugenossenschaft
Uetli in Auftrag gegeben. Ebenso
fallen hier die Beratungskosten der
Abklarungen betreffend der Abrech-
nungspflicht als Effektenhéndlerin ins
Gewicht.

Wie bereits im Vorjahr wurde auch
in diesem Jahr der maximale Satz
von 1% auf den Anlagewerten der
Liegenschaften dem Amortisations-
fonds zugewiesen. Hier ist auch
die zusdtzliche Abschreibung von
Fr. 48 000.- auf der Etappe Triemli
enthalten.

Bei den Mietzinseinnahmen sind
erstmals rund Fr. 124 000.- aus der
Vermietung Hagenbuchrain enthal-
ten. Weitere Bemerkungen zu den
Mietzinseinnahmen sind weiter oben

ersichtlich.

Bei den Wertschriften konnten unse-
re Vermdgensverwaltungen (CS und
ZKB) nochmals stark zulegen. Hier
sei aber auf die detaillierten Ausfih-
rungen von Ariel S. Goekmen
(Seiten 30/31 dieses Jahresberichts)

verwiesen.

Unter den diversen Einnahmen
waren im Vorjahr die rickwirkende
Auszahlung der Zusatzverbilligungen

durch den Bund fiir den Ritihof 2
enthalten.
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Bemerkungen zur Jahresrechnung

Entwicklung des Mieterfrankens Gber 5 Jahre
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2001 2000

Verwendung des Mieterfrankens im Jahr 2004

Finanzaufwand
Reparaturen/Unterhalt
Abgaben/Liegenschaftenkosten

Steuern

Verwaltungsaufwand/

Verwaltungskosten

B Abschreibungen
Fondseinlagen

B Betriebserfolg

31.62% M Finanzaufwand

21.49% W Reparaturen/Unterhalt
7.94% M  Abgaben/Lliegenschaftenkosten
0.45% M Steuvern

11.56% = Verwaltungsaufwand/

Verwaltungskosten

11.69% M Abschreibungen

13.24 % Fondseinlagen
2.01% M Betriebserfolg

Entwicklung des Wertschriftenvermégens 2004

Nach 2003 zeigte auch das vergan-
gene Jahr eine positive Performance
unseres von zwei Banken verwalteten
Wertpapiervermdgens. Die ZKB und
die CS rapportierten fir das Jahr
2004 einen Bruttozuwachs von 2.4%
auf unserem gesamten Vermégen,
welches sich Ende Jahr auf 15.5
Millionen Franken belief. Davon sind
lediglich 7% in Aktien angelegt.

Diese Zahl ist meines Erachtens ein

gutes Resultat, auch im Vergleich mit
den Renditen der Pensionskassen.

30

Die BGS wiinscht ja Substanz- und
Werterhaltung zu erzielen. Sie ist
eine Baugenossenschaft und keine
Investmentgenossenschaft. Deshalb
dirfen unsere Mittel auch nicht zu
langfristig veranlagt sein. Das Wert-
papiervermdgen ist im Wesentlichen
der Gegenpol zum Erneuerungsfonds
und muss daher konservativ veran-
lagt werden. Vergleichen wir daher
die erzielte Rendite mit 1- bis 3-
jahrigen Anlagen, welche zwischen
0.3% und 1.5% «risikofrei» erreicht
hatten, kénnen wir zufrieden sein.

Beim Vergleich mit den Erfolgsrech-
nungszahlen in diesem Jahresbericht
muss darauf hingewiesen werden,
dass der Performance-Ausweis der
Banken auch nicht realisierte Kursge-
winne und -verluste mit einschliesst,
wdhrend wir in der Buchhaltung
nach dem Niedrigstwertprinzip be-
werten. Deswegen ist der Wertschrif-
tenerfolg der BGS konservativ und
korrekt tiefer ausgewiesen.



Entwicklung des Wertschriftenvermégens 2004

Ausblick 2005

Wie schon im letzten Jahr, muss ich
auch in diesem Jahr warnen. Wir
haben etwa 71% unseres Vermdgens
in Obligationen angelegt, also fest-
verzinslichen Wertschriften. Diese
sind insofern als sicher einzustufen,
als dass sie bei Verfall zu 100%
zuriickbezahlt werden und den ver-
sprochenen Zins pro Jahr zahlen.

Es handelt sich bei allen unseren
Anlagen um erstklassige Obligatio-
nen, daher gibt es u. E. kein Verlust-

risiko durch Unternehmenskonkurse.

Im letzten Jahr schon erwarteten die
Finanzauguren steigende Zinsen.
Und tatséichlich sahen wir zu Beginn
des Jahres 2004 Zinserhdhungen
des kurzfristigen Zinssatzes in den
USA, dem Vereinigten Kénigreich
und in der Schweiz.

Interessanterweise hatten diese Erho-
hungen nur kurze Zeit einen Effekt auf
die langfristigen Zinsen, die zuerst
auch stiegen — und uns damit Kurs-
verluste auf dem Papier bescherten.
Im zweiten Teil des Jahres sahen die
Investoren sich mit sinkenden Wachs-
tums- und Inflationserwartungen kon-
frontiert. Dies hing auch mit der Ent-
wicklung des Olpreises zusammen.

Diese Punkte fiihrten zu einer Rick-
bildung der langfristigen Zinsen,
zum Teil, wie in der Schweiz, unter
das Niveau von Jahresende 2003.
Damit verschwanden unsere unreali-
sierten Kursverluste auf Obligationen
wieder und wurden sogar durch
Gewinne ersetzt.

Was bedeutet das fiir uns, fir die
Zukunft Auch im Jahr 2005 erwar-
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ten die Analysten hohere kurzfristige
Zinsen. Bei den langfristigen Zinsen
allerdings erwartet man fast keine
Veranderung. Das bedeutet, dass
sich die Zinskurve verflacht, weil
man kurzfristig fast gleich viel erhdlt,
wie wenn man langfristig veranlagt.
Bei unseren Obligationenanlagen
fihren Zinserhdhungen kurzfristig
tendenziell zu unrealisierten Kursver-
lusten, weil die Renditen der Papiere
entsprechend steigen missen.

Dies soll uns jedoch nicht betriben,
weil wir ja einen derzeit héheren
Zinssatz erhalten als wie wenn wir
kurzfristig investierten. Ebenfalls ist
das Kapital garantiert. Was unsere
Banken fiir uns tun, ist die durch-
schnittliche Laufzeit der Obligationen
kurz zu halten, also im Bereich von
maximal drei bis vier Jahren. Dann
werden die Obligationen zuriickbe-
zahlt und kdnnen zu hdheren Zinsen

wieder neu veranlagt werden.

Bei den Aktienmarkten erwartet man
eine Aufwértsbewegung in den ersten
Monaten des neuen Jahres, wéhrend
die Gilde der Analysten eher an eine
Seitwdrtsbewegung fir das ganze
Jahr glaubt. Mit unserer konservativen
Politik sind wir hier gut geristet.

Es gibt allerdings eine Theorie,
wonach die Aktienmarkte die mog-
lichen Kursverluste von Obligationen
ausgleichen kénnen. Obwohl diese
Theorie stimmen kann, ist die
Schwierigkeit, dass man nicht im
Voraus weiss, in welchem Jahr sie
stimmt und in welchem nicht. Zum
Beispiel 1994/95 fielen die Aktien-
kurse und die Zinsen stiegen: man
verlor in beiden Anlageformen.

Wir erinnern uns an das katastropha-
le Jahr 2001, wo die Aktienmdarkte
auch uns Verluste bescherten. Es
braucht leider nur einen Zwischenfall
in der Welt & la AlKaida auf der
politischen Ebene oder & la «Long-
Term Capital Fund» auf der Seite der
Finanzmarkte, um das Gefiige der
Mechanismen zur Kursbildung der
Weltborsen zu erschittern.
Deswegen hat der Vorstand im Jahr
2001 eine Resolution verabschiedet,
dass die BGS nie mehr als 10% in
Aktien halten soll, um auch in kurz-
fristigen Krisenlagen die Handlungs-

freiheit finanziell wahren zu kdnnen.

Da nun seit 2001 unsere Anlagen in
Wertpapieren den Bestand von zehn
Millionen Franken weit Gberschritten
haben und wir daher relativ grosszu-
gig mit potenzieller Liquiditat versorgt
sind, konnte ich mir vorstellen, dass
wir die Limite von 10% fir Aktien in
Richtung 15% erhdhen. Die Situation
wird vom Vorstand laufend geprift,
und wenn wir zum Schluss kommen,
dass es fir die BGS ohne spekulati-
ven Hintergrund sirategisch vorteilhaft
ist, die Bandbreite fir Aktienanlagen

zu erhdhen, werden wir es tun.

Ich danke im Namen des Vorstandes
der CS und der ZKB fiir die geleiste-
te Arbeit und hoffe, dass sie auch

2005 die Gewichte auf dem Finanz-

markt zu unseren Gunsten platzieren.

Ariel Sergio Goekmen,

Finanzdelegierter
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Hypothekardarlehen A 4
Betrag ur- Amortisa- Amortisa- Stand am
spriunglich tion 2004 tion gesamt 31.12.2004
Hypotheken im 1. Rang
1. Hyp. Stadt Zirich, 50.10039/1 (Diverse Uberf.) 3 600 000 36 000 252 000 3348 000
1. Hyp. Stadt Zirich, 50.10040/1 (Renov. Wyd 1) 1 000 000 10 000 70 000 930 000
1. Hyp. Stadt Zirich, 50.10041/1 (Renov. Wyd 2) 1 000 000 10 000 70 000 930 000
1. Hyp. Stadt Zirich, 50.10042/1 (Renov. Wyd 3) 1 000 000 10 000 70 000 930 000
1. Hyp. Stadt Zirich, 50.10199/1 (Uberf. Triemli) 1 000 000 10 000 90 000 910 000
1. Hyp. ZKB, 1915-181083.01 (Renov. Wyd 2) 4 965 000 - - 4965 000
1. Hyp. ZKB, 1915-186578.01 (Renov. Wyd 3) 3 060 000 - - 3 060 000
1. Hyp. ZKB, 1915-630179.02 (Kellerweg 2) 3 350 000 - - 3350000
1. Hyp. ZKB, 1915-686178.00 (Hagenbuchrain) 15 000 000 - - 15000 000
1. Hyp. Rentenanstalt 01-102526-00 (Wyd 1) 1 800 000 - - 1800 000
1. Hyp. Kant. Beamten-Ver. Kasse (Diverse) 11 000 000 - - 11 000 000
1. Hyp. Credit Suisse (Triemli) 1 500 000 - - 1 500 000
1. Hyp. Credit Suisse (Hagenbuchrain) 1 000 000 - - 1 000 000
1. Hyp. Credit Suisse (Rue 2) 3 100 000 - - 3100 000
1. Hyp. Credit Suisse (Rue 2) 1 300 000 - - 1 300 000
1. Hyp. Credit Suisse (Rue 2) 1 000 000 - - 1 000 000
1. Hyp. Credit Suisse (Rue 2) 4 000 000 - = 4 000 000
1. Hyp. Credit Suisse (Rue 2) 3 000 000 - - 3 000 000
Total Hypotheken im 1. Rang 61 675 000 76 000 552 000 61 123 000
Hypotheken im 2. Rang
2. Hyp. Stadt Zirich, 50.01555/2 (Renov. Go 2) 270 000 1500 200 500 69 500
2. Hyp. PK Stadt Zirich, 50.01764/2 (Renov. Go 3) 1 800 000 11 000 1 197 000 603 000
2. Hyp. Stadt Zirich, 50.10600/2 (Renov. Go 2) 2 448 000 24 500 122 500 2 325 500
2. Hyp. Stadt Zirich, 50.10618/2 (Subv. Rue 2) 6 000 000 60 000 180 000 5 820 000
Dar. Stadt Zirich, 24.42558 (Subv. Go 1, Go 2) 102 000 - — 102 000
Dar. Stadt Zirich, 30.49006 (Subv. Rue 2) 1 609 520 - - 1 609 520
2. Hyp. ZKB 1915-186577.04 (Renov. Wyd 1) 4480 000 - - 4 480 000
2. Hyp. ZKB 1515-615791.05 (Diverse) 3 000 000 - - 3 000 000
2. Hyp. ZKB 1515-673312.02 (Diverse) 2 248 000 - - 2 248 000
Total Hypotheken im 2. Rang 21 957 520 97 000 1700 000 20 257 520
Hypotheken im 3. Rang
Dar. Stadt Zirich, 23.42204 (Subv. Rue 1) 270 500 - = 270 500
Dar. Stadt Zirich, 23.42305 (Subv. Rue 1) 525 000 - - 525 000
Dar. Kanton Zirich, (Rue 1) 332 000 13 280 199 200 132 800
Dar. Kanton Zirich, (Rue 1) 307 000 - - 307 000
Dar. Kanton Zirich, (Rue 1) 148 000 - - 148 000
Dar. Kanton Zirich, (Rue 2) 1392 300 - - 1392 300
Dar. Kanton Zirich, (Go2, Go3) 153 400 - - 153 400
Total Hypotheken im 3. Rang 3 128 200 13 280 199 200 2 929 000
Hypotheken im 4. Rang
4. Hyp. Stadt Zirich, 50.01786/2 (Subv. Rue 2) 1 200 000 9 500 456 500 743 500
Dar. SVW (Rue 2) 1 480 000 148 000 1 036 000 444 000
Total Hypotheken im 4. Rang 2 680 000 157 500 1492500 1187 500
Total Hypothekardarlehen 89 440 720 343780 3943700 85497 020




Fonds und Riicklagen per 31. Dezember 2004

L 4

Einlagen Bestand
Amortisationskonto
Bestand am 1. Januar 16 904 756.35
Zuweisung gemdss Reglement 1022 573.85
Bestand am 31. Dezember 17 927 330.20
Heimfallkonto Altstetten
Bestand am 1. Januar 519974.15
Zuweisung gemdss Baurechtsvertrag 32 062.15
Bestand am 31. Dezember 552 036.30
Wertberichtigung auf Liegenschaften
Bestand am 1. Januar 1024 120.10
Verkauf Land Urdorf 717 102.95
Bestand am 31. Dezember 1741 223.05
Erneuerungsfonds
Bestand am 1. Januar 14 289 456.05
Zuweisung nach Reglement 1336 602.75
Bestand am 31. Dezember 15 626 058.80
Solidaritdtsfonds
Bestand am 1. Januar 80 000.00
Spenden 1128.00
Zuweisung gemdss Statuten 1.872.00
Bestand am 31. Dezember 83 000.00
Mietzinsausfallreserve
Keine Veranderung
Bestand am 31. Dezember 200 000.00
Spezialreserve fir Angestellte
Keine Verdnderung
Bestand am 31. Dezember 200 000.00
Gesetzliche Reserve
Bestand am 1. Januar 559 000.00
Zuweisung aus Gewinn Vorjahr 15 000.00
Bestand am 31. Dezember 574 000.00
Allgemeine Reserve
Keine Verdnderung
Bestand am 31. Dezember 90 000.00
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Liegenschaftenverzeichnis

Etappe
Triemli
Goldacker 1
Goldacker 2

Goldacker 3

Wydécker 1

Wyddcker 2

Wydécker 3

Altstetten
Kellerweg
Ritihof 1

Villa
Hagenbuchrain
Parkplatz Bach
Ritihof 2

Hagenbuchrain

Schlieren
Spielplatz

Strasse/Nr.

Rossackerstr. 15-21
Triemlistr. 158210
Rossackerstr. 86-88
Triemlistr. 112-148
Rossackerstr. 35-95

Rosshalde 1, 3, 5, 7, 15-51

Bergwiesen 4,6, 15-29
Rossackersr.

16, 31-33, 32, 36-68
Triemlistr. 126-128
Wyddckerring

84-86, 108-112,
126-132, 101-135
Wyddckerring

75-85, 80-82, 114-124
Triemlistr. 179-185
Wyddckerring

8793, 102-106
Altstetterstr. 188
Kellerweg 2
Ritihofstr. 14-24
Triemlistr. 134
Hagenbuchrain 8
Triemlistr. 140
Ritihofstr. 26-30
Geeringstr. 57-67
Hagenbuchrain 11-13
Hagenbuchrain 10
Triemlistr. 22
Schiitzenrain 2, 2a
Engstringerstr.
Bergwiesen

Parkplatz Triemli Birmensdorferstr.

Total

ﬁ
E
-
O
3 2
2 3 E
3 3N
e 2 -
4
23 75
2
15 40
31
23
10
11
2 23
19
14 10
4
7 35
1 6
1
6 49
1
2
22
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2 49
1
1
2
1
35
192 408 6
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14 399 152 70
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Total Whg
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54

120
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70
21
14
55
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41

894
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Gewerberdume
Freizeitraum

Ladenlokal,

Gewerberaum

Doppelkindergarten,
Tagesheim, Lager,
Werkstatt, Waschsalon,
Textilwerkstatt

Apotheke, Restaurant,
Gesundheitssalon,

Biro
Pflegewohnung

Pflegewohnung
Lager

Bastelrcume,
Freizeitraum, Topferei
Bastelrdume,

Atelier,

Verwaltung

Bezugs-
jahr
1945
1947

1948

1948

1950

1951

1952

1968
1977
1984
1927

1997

2005
2004
2004
2004

Versicherungs-

wert 900%
26 613 000.00

18 207 000.00

18 036 000.00

21 285 000.00

17 919 000.00

14 103 000.00

14 112 000.00

3771 000.00

4 689 000.00

12 267 000.00

1 820 000.00

463 500.00

24 903 000.00

25 200.00

178 213 700.00

Bruttoan-
lagekosten
9 767 458.90
7 657 462.20

8 408 114.70

11477 511.35

9 613 304.85

7 352 807.55

7 470 356.10

3 206 214.00
4 303 534.85
9 898 180.70
357 906.90

1 507 590.90
121 420.00
26 600 000.00

540 752.55

108 282 615.55

Landkosten

1 039 024.90

644 430.05

855 577.60

1291 982.55

781 460.30

526 720.25

403 941.50

Baurecht

99 901.30
Baurecht

41 875.55

1 308 245.65
121 420.00

Baurecht

540 752.55
Pacht

Pacht

7 655 332.20

Nettoan-
lagekosten
8728 434.00
7013 032.15

7 552 537.10

10 185 528.80

8 831 844.55

6 826 087.30

7 066 414.60

3 206 214.00
4 203 633.55
9 898 180.70
316 031.35
199 345.25

26 600 000.00

Definitive Zahlen sind erst nach Abnahme der Bauabrechnung bekannt.

100 627 283.35
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Organe und Verwaltung

Vorstand und Kommissionen

Prasident

Mitglied Geschaftsleitung, Bau-
kommission, Betriebskommission
Urs Erni

Ritihofstr. 20, 8049 Zirich
Telefon 044 341 38 17
u.erni@dplanet.ch

Vizeprdsident

Mitglied Geschéftsleitung

Peter Seidler

Wasserschopfi 77, 8055 Zirich
Telefon 043 960 90 92
pseidler@swissonline.ch

Finanzdelegierter

Mitglied Geschéftsleitung

Ariel Sergio Goekmen
Birmensdorferstr. 192, 8003 Ziirich
Telefon 044 451 50 60
asgoekmen@aol.com

Aktuarin

Mitglied Betriebskommission
Barbara Fritschi

Ritihofstr. 30, 8049 Zirich
Telefon 044 342 32 39
barbarafritschi@bluewin.ch

Stadtischer Delegierter
Mitglied Baukommission
Thomas Braun

Witikonerstr. 359, 8053 Ziirich
Telefon 044 381 30 81
braunfamily@bluewin.ch

Mitglied Betriebskommission
Doris Fehrenbacher
Wydéckerring 105, 8047 Zirich
Telefon 044 461 46 87

Mitglied Baukommission
Ernst Meier
Hagenbuchrain 13, 8047 Zirich

Telefon 044 462 48 95,
ernst.meier@heierli.ch
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Kontrollstelle

Kurt Seiler

Rossackerstr. 41, 8047 Ziirich
Telefon 044 491 29 34

kurtseiler@bluewin.ch

Hans Greissenegger

Rutihofstr. 18, 8049 Ziirich

Telefon 044 341 50 74
hans.greissenegger@credit-suisse.com

Martin Hochschorner
Talchernstr. 3, 8049 Ziirich
Telefon 044 342 31 61
martinh@ifg.ch

Rechnungsprifung

BDO Visura Wirtschaftsprifung
Fabrikstrasse 50, 8005 Zirich
Telefon 044 444 35 55

Verwaltung

Triemlistrasse 22, 8047 Zirich
Telefon 043 311 19 60
info@bg-sonnengarten.ch
Schalterstunden:
Montag/Mittwoch/Freitag
08.30 — 10.30 Uhr

Geschaftsfihrer

Georges Tobler

Butzenstr. 46

8910 Affoltern am Albis
Telefon 044 761 16 28
g.tobler@bg-sonnengarten.ch

Liegenschaftenverwalter
Bernhard Ziger

Im Heimgartli 6, 8047 Zirich
Telefon 044 491 83 46

b.zueger@bg-sonnengarten.ch

Sachbearbeiterinnen/
Vermietung
Gisela Fah

g.faeh@bg-sonnengarten.ch

Madeleine Hauser

m.hauser@bg-sonnengarten.ch

Buchhalterin
Maria Guglielmino

m.guglielmino@bg-sonnengarten.ch

Kaufm. Lehrfrau
Regula Auckenthaler
r.auckenthaler@bg-sonnengarten.ch

Werkstatt Triemli
Rossackerstrasse 16, 8047 Zirich
Telefon 043 311 19 79
werkstatt@bg-sonnengarten.ch

Leitender Hauswart
Urs Kehl

Hauswart

Roland Baur

Betriebspraktikerlehrling
Arbulon Sadiku

Hilfsg&rtner

Salvatore Randone

Werkstatt Ritihof
Geeringstrasse 61, 8049 Zirich
Telefon 044 342 04 69

Hauswart
Reto Wirth

Hilfshauswart

James Delap



Bericht der Kontrolistelle fur das Geschafisjahr 2004

zuhanden der Generalversammliung 2005
der Baugenossenschaft Sonnengarten

Liebe Genossenschafterinnen
Liebe Genossenschafter

In AusUbung des uns Ubertragenen Auftrages konnten wir die FUhrung der
Geschdafte des Vorstandes und der Geschdaftsstelle durch Sitzungsbesuche
und Protokollprifungen mitverfolgen. Dabei haben wir festgestellt, dass der
Vorstand die Geschdéfte im Sinne der gesetzlichen und statutarischen
Bestimmmungen mit Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen im
Interesse der Genossenschaft fUhrte.

In unserem Auftrag hat wiederum die Visura Treuhand-Gesellschaft als
externe Kontrollstelle die auf den 31. Dezember 2004 abgeschlossene
Jahresrechnung im Sinne der gesetzlichen Vorschriften geprift.

Dabei wurde festgestellt, dass

- die Bilanz und die Erfolgsrechnung mit der Buchhaltung Ubereinstimmen,

- bei der Darstellung der Vermégenslage und des Geschdftsergebnisses die
gesetzlichen und reglementarischen Vorschriften eingehalten sind,

- der Vorschlag des Vorstandes Uber die Gewinnverwendung Gesetz und
Statuten entspricht.

Aufgrund der Ergebnisse unserer Profung empfehlen wir Innen, die geleisteten

Arbeiten des Vorstandes und der Mitarbeiter der Verwaltung zu verdanken
sowie den Jahresbericht und die Jahresrechnung zu genehmigen.

LUOrich, im April 2005

VA

artin Hochschorner urt Seiler

— Z ?7/::‘:

Hans Greissenegger
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Anhang zu Geschdften der Generalversammlung

Zu Traktandum 5:
Genehmigung der Fusion mit
der Unabhé&ngigen Wohnbau-
genossenschaft Uetli

Weisung des Vorstandes:

Der Vorstand beantragt der General-
versammlung, die Fusion mit der
Unabhéngigen Wohnbaugenossen-
schaft Uetli zu beschliessen. Dabei
ibernimmt die Baugenossenschaft
Sonnengarten die Unabhdangige
Wohnbaugenossenschaft Uetli mit
Aktiven und Passiven rickwirkend
auf den 1. Januar 2005 (Absorp-
tionsfusion). Mit der Einladung zur
Generalversammlung haben die
Mitglieder den Fusionsvertrag und
den Fusionsbericht sowie den Pri-
fungsbericht der BDO Visura erhal-
ten. Zusétzlich wurden sie darauf
hingewiesen, dass im Biro der
Genossenschaft die Jahresrechnun-
gen der Unabhéngigen Wohnbau-
genossenschaft Uetli der letzten drei
Jahre zur Einsicht aufliegen und die
Mitglieder das Recht haben, davon
eine Kopie zu verlangen. Im Fusions-
bericht wird der Fusionsvertrag er-
lGutert, und es werden die Folgen o
der Fusion fir die beiden Genossen-
schaften dargelegt. Die Fusionsunter-
lagen sind von der BDO Visura ge-
prift worden. Diese bestdtigt im Pro-
fungsbericht, dass das Umtauschver-
haltnis fir die Anteilscheine ange-

messen ist.
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Fusions - Vertrag

zwischen der

Baugenossenschaft Sonnengarten, einer Genossenschaft mit
Sitz in Zdrich
Triemlistr. 22, 8047 Zirich

nachstehend ,,Sonnengarten genannt

und der

Unabh&ngigen Wohnbaugenossenschaft Uetli, einer Genos-
senschaft mit Sitz in Ziirich
Ritihofstr. 48, 8049 Zrich

nachstehend ,,Uetli“ genannt

*

Nach Massgabe der Art. 3 Abs. 1 Buchst. a und 4 Abs. 3 Buchst. a FusG fusi-
oniert die Sonnengarten mit der Uetli, indem sie die Uetli durch Absorptionsfu-
sion Ubernimmt. Zu diesem Zweck Ubertragt die Uetli ihr ganzes Vermégen mit
samtlichen Aktiven und Passiven zu Buchwerten durch Universalsukzession an
die Sonnengarten. Die Uetli wird sodann ohne Liguidation aufgeldst.

Die Fusion erfolgt riickwirkend auf den 1. Januar 2005, gestitzt auf die per 31.
Dezember 2004 errichtete Bilanz der Uetli mit Aktiven im Betrag von Fr.
38'180'694.75 und Passiven (total Fremdkapital) im Betrag von Fr.
35'780'759.55, unter Vorbehalt deren Genehmigung durch die Generalver-
sammlung. Ab diesem Datum gelten die Handlungen der Uetli als fir Rechnung
der Sonnengarten vorgenommen.

a) Die Mitglieder der Uetli werden mit Eintragung der Fusion im Handelsregister
Mitglieder der Sonnengarten.

b) Sie bezahlen keine Aufnahmegebiihr.

¢) Mit der Fusion gehen samtliche Mietvertrage der Uetli auf die Sonnengarten
Uber.
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4. a) Das Austauschverhaltnis der Anteilscheine wird wie folgt festgelegt: Ein An-

teilschein mit einem Nennwert von Fr. 500.-- der Uetli berechtigt zum Bezug ei-
nes Anteilscheines mit einem Nennwert von Fr. 500.-- der Sonnengarten. Die
bisherigen Mitglieder der Uetli erhalten insgesamt 4641 Anteilscheine der Son-
nengarten mit einem Nennwert von Fr. 500.—im Gesamtbetrag von Fr.
2'320'500. Davon sind 4592 Anteilscheine voll liberiert, 1 Anteilscheine teillibe-
riert (zu 40 %) und 48 Anteilscheine nicht liberiert. Die Liberierungsquote wird
nicht verandert.

b) Die aufgrund des Austausches erworbenen Anteilscheine sind fir das Ge-
schaftsjahr 2005 dividendenberechtigt, d.h. sie kénnen in der Terminologie der
Jahresrechnungen fiir das Geschéftsjahr 2005 verzinst werden.

c) Die Sonnengarten stellt den bisherigen Mitgliedern der Uetli bis spatestens
31. Dezember 2005 ein Zertifikat tber ihre Beteiligung an der Sonnengarten zu.

. a) Die Credit Suisse, Bahnhofstrasse 28, Postfach 156, 8180 Builach, hat mit

dem Rahmenvertrag fiir Grundpfandkredite vom 29. Juli 2002 der Uetli firr die
Liegenschaften der Uberbauung Riitihof einen hypothekarisch sichergestellten
Rahmenkredit von CHF 22'200'000.— gewahrt. Der Kreditrahmen diente der
sukzessiven Ablésung der friheren Hypothekargldubigerin Migrosbank Ziirich
und wird zur Zeit durch folgende Festhypotheken in Anspruch genommen:

CHF 5'200'000.--  31. Juli 2002 - 31. Juli 2005
CHF 10'000'000.--  31. Juli 2002 - 31. Juli 2007
CHF 3'800'000.-- 31. Oktober 2002 - 30. Oktober 2009
CHF 3'200'000.-- 31. Januar 2003 - 31. Juli 2011

Mit Schreiben vom 28. Februar 2005 hat die Credit Suisse auf Falligstellung
und Ruckzahlung der Grundpfandkredite gemass Seite 2 des Rahmenvertrages
verzichtet.

b) Die Pensionskasse der Stadt Zirich, Strassburgstr. 9, 8039 Zirich hat der
Uetli mit Kreditvertrag vom 4. Februar 1998 ein Hypothekardarlehen in der da-
maligen Hoéhe von Fr. 12'600'000 gewahrt, welches sich aufgrund erfolgter A-
mortisation per 31. Dezember 2004 auf Fr. 12'348'000 belauft. Mit Schreiben
vom 19. Januar 2005 hat die Pensionskasse der Fusion zugestimmt und erklart,
von einer allfalligen Kindigungsméglichkeit keinen Gebrauch zu machen.

Die Liegenschaften der"UetIi sind auf Baurechtsgrundstlcken errichtet. Die
Baurechte wurden der Uetli mit den nachfolgenden Baurechtsvertragen einge-
raumt:

* Baurechtsvertrag vom 14. Juni 1999 zu Grundbuchblatt Nr. 6238, auf
Grundstick Kat. Nr. 8155

¢ Baurechtsvertrag vom 14. Juni 1999 zu Grundbuchblatt Nr. 6239, auf
Grunstiick Kat. Nr. 8157

Die Sonnengarten verpflichtet sich, die Bedingungen dieser Baurechtsvertrage
auch allfalligen spateren Erwerberinnen und Erwerbern der Baurechte geméss
jeweiliger Ziff. 6. g. der Baurechtsvertrdge zu (iberbinden. Die Eigentimer/innen



10.

zu gesamter Hand (Frau Margrit Geering, Ratihofstr. 10, 8049 Zirich und Char-
lotte Geering Minderlein, Regensdorferstr. 97, 8049 Zirich bezlglich des erst-
genannten Baurechtsvertrages, Frau Hedwig Geehring - Ott, Hurdackerstr. 2,
8049 Zirich und Beat Geehring, Hiirdackerstr. 2, 8049 Zirich, beziiglich
des zweitgenannten Baurechtsvertrages) haben je mit Schreiben vom 28. Feb-
ruar 2005 der Fusion zugestimmt.

Das Arbeitsverhaltnis mit Frau Christine Stokar wird gemass Auflésungsverein-
barung vom 8. Marz 2005 per 30. Juni 2005 aufgelést werden.

Auf eine Publikation der Fusion im Sinne von Art. 25 FusG wird verzichtet, da
eine Bestatigung der BDO Visura als besonders befahigter Revisorin vorliegt,
dass keine Forderungen bekannt oder zu erwarten sind, zu deren Befriedigung
das freie Vermoégen der beteiligten Genossenschaften nicht ausreicht.

Die wesentlichen Akten der Uetli werden der Sonnengarten geméss Prioritaten-
liste der Verwaltung der Sonnengarten spéatestens bis zum 15. Juni 2005 ge-
mass beiliegendem Verzeichnis der zu (ibergebenden Akten (Beilage 1) tiber-
geben.

Fir die Liegenschaften wurden Schliissel geméass beiliegendem Schliessplan
angefertigt (Beilage 2).

Die Unterzeichnung dieses Fusionsvertrages erfolgt unter dem Vorbehalt, dass
die ordentlichen Generalversammlungen der Uetli vom 24. Mai 2005 und der
Sonnengarten vom 26. Mai 2005 dem vorstehenden Vertrag zustimmen.

Zirich, 8. Marz 2005 Zrich, 8. Marz 2005

Baugenossenschaft Sonnengarten

Unabhingige Wohnbaugenossenschaft
Uetli

Urs Erni Ariel S. Goekmen Kurt Fehr Daniel Niggli
Prasident Finanzdelegierter Prasident Kassier
Beilagen:

Verzeichnis der zu ibergebenden Akten (Beilage 1)

Schliessplan (Beilage 2)

...........................
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Bericht zur Fusion

zwischen der

Baugenossenschaft Sonnengarten,
Triemlistr, 22, 8047 Zlrich

nachstehend ,,Sonnengarten“ genannt
und der

Unabhéngigen Wohnbaugenossenschaft Uetli,
Ritihofstr. 48, 8049 Zirich

nachstehend ,,Uetli* genannt

Die Vorstande der Sonnengarten und der Uetli haben gestitzt auf Art. 14 FusG den nachfol-
genden Bericht zur Fusion erstellt:

1. Zweck und Folgen der Fusion

1.1 Zweck der Fusion

a) Die Uetli wurde am 25. November 1993 gegrindet. Sie erstellte in der Folge im Ratihof in
Zurich Hongg im Baurecht auf Land der Erbengemeinschaft Geering eine Uberbauung mit 98
2 % - 5 Ya-Zimmerwohnungen. Das Projekt war Teil einer GesamtUberbauung; die restlichen
Gebaude wurden auf dem angrenzenden Land von der Sonnengarten erstellt.

b) Nachdem sich zeigte, dass der Aufwand flr die Verwaltung der Liegenschaften die Kapa-
zitat des Vorstandes Gberstieg, wurde die Liegenschaftenverwaltung ab 1. Januar 2002 der
Sonnengarten Ubertragen.

Im Laufe der Jahre 2003/04 wurde erneut ersichtlich, dass es schwierig war, genigend kom-
petente Mitglieder flir den Vorstand zu finden. An der ordentlichen Generalversammlung vom
18. Mai 2004 wurde eine vom Vorstand vorgeschlagene Person nicht in den Vorstand ge-
wahlt, und es wurde beschlossen, die Ersatzwahlen an einer ausserordentlichen General-
versammiung vorzunehmen, um den Vorstand wieder statutengemass zu besetzen. Der
Vorstand hat sich auf jene Generalversammlung hin intensiv mit der Zukunft der Uetli be-
fasst. Dabei ist er zum Schluss gekommen, dass ein weiterer ,Alleingang" der Uetli nicht
machbar ist, weil sich nicht geniigend qualifizierte Personen — insbesondere im Baubereich
und bei den Finanzen - finden, die bereit sind, sich im Vorstand zu engagieren.

c) Der Vorstand hat sich deshalb nach einem Fusionspartner umgesehen und die Nachbar-
genossenschaft Sonnengarten angefragt. In einer Konsultativabstimmung hat die ausseror-
dentliche Generalversammlung der Uetli vom 7. September 2004 den Vorstand beauftragt,
Fusionsverhandlungen mit der Sonnengarten aufzunehmen.

d) Die Sonnengarten ist ebenfalls eine gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft; ihre Ge-
schaftstatigkeit richtet sich nach den gleichen Grundsatzen wie jene der Uetli. Insbesondere
strebt auch sie keinen Gewinn an und berechnet die Mietzinsen aufgrund der Bestimmungen
der Stadt Zirich nach der Kostenmiete. Damit ist gewahrleistet, dass die Wohnungen der
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Uetli auch nach der Fusion im wesentlichen nach den gleichen Grundsatzen und zu den
gleichen Bedingungen vermietet werden.

Der Sonnengarten gibt die Fusion die Moglichkeit, sinnvoll zu wachsen und im Ratihof ihren
Wohnungsbestand zu arrondieren sowie die Infrastruktur auszubauen. Die erforderliche Ka-
pazitat ist aufgrund der Verwaltung der Uetli durch die Sonnengarten bereits gegeben.

1.2 Rechtliche Folgen der Fusion

Die Fusion erfolgt als Absorptionsfusion im Sinne von Art. 3 Abs. 1 Buchst. a) FusG (Fusi-
onsgesetz; Bundesgesetz iiber Fusion, Spaltung, Umwandlung und Vermégensibertragung,
SR 221.301), wobei die Sonnengarten die ibernehmende Gesellschaft und die Uetli die Q-
bertragende Gesellschaft ist. Uber die Fusion wird anldsslich der Generalversammlung der
Uetli vom 24. Mai 2005 und anlésslich der Generalversammiung der Sonnengarten vom 26.
Mai 2005 abgestimmt. Stimmen beide Generalversammiungen zu, wird riickwirkend auf den
1. Januar 2005 fusioniert werden, das heisst von diesem Zeitpunkt an gelten die Handlungen
der Uetli als fir Rechnung der Sonnengarten vorgenommen. Die Uetli wird ohne Liquidation
aufgeldst und mit der Eintragung der Fusion im Handelsregister geloscht werden,

Die Mitglieder der Uetli werden auf den gleichen Zeitpunkt hin automatisch Mitglieder der
Sonnengarten und missen keine Aufnahmegebihr bezahlen. Die Mietvertrage gehen zufol-
ge der Fusion unverandert auf die Sonnengarten Uber. Alle bestehenden schriftlichen Ver-
einbarungen zwischen der Uetli als Vermieterin und ihren Mieterinnen und Mietern werden
ebenfalls tbernommen. Es bleibt anzumerken, dass Haustiere im Ritihof erlaubt sind.

Aus der Fusion ergibt sich fUr die bisherigen Mitglieder der Uetli keine persénliche Haftung
und keine Nachschusspflicht.

1.3 Wirtschaftliche Folgen der Fusion

Die wirtschaftlichen Folgen der Fusion werden aufgrund von brancheniiblichen Kennzahlen
bezogen auf die Genossenschaft dargestellt.

Kennzahl Sonnengarten | Uetli Gemeinsam
Wohnungsanzahl
2003 853 98 951
2004 877 98 975
2005 884 98 992
Eigenfinanzierungsgrad
2003 6.1 % 6.5 6.2 %
2004 5.6 % 6.6 % 5.8 %
Fremdfinanzierungsgrad
2003 93.9% 93.5% 93.8 %
2004 94 .4 % 93.4 % 94.2 %
Anlagendeckung 1
(Eigenkapital : Anlagevermégen)
2003 7.2% 6.6 % 7.0 %
2004 6.8 % 6.7 % 6.7%
Anlagendeckung 2 (Eigenkapital + langfr.
Fremdkapital . Anlagevermégen)
2003 93.5% 99.2 % 95.0 %
2004 97.3 % 98.4 % 97.6 %
Bruttorendite
2003 9.9 % 6.5 % 9.0 %
2004 8.8 % 6.4 % 8.2 %
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Cash-flow in % der Mieteinnahmen

2003 32.0% 12.0 % 28.0 %

2004 283 % 12.0 % 25.1 %

Es l&sst sich festhalten, dass durch die Fusion bei den meisten Kennzahlen eine leichte Ver-
schlechterung eintritt, mit Ausnahme des Eigenfinanzierungsgrades und der Anlagende-
ckung 2, bei welchen eine minime Verbesserung festzustellen ist. Die Werte zeigen aber
nach wie vor eine absolut gesunde finanzielle Situation auf. Die obigen Kennzahlen sind je-
doch aufgrund des unterschiedlichen Alters der verschiedenen Gebaude der Sonnengarten
und der unterschiedlichen Anzahl von Wohnungen der beiden Genossenschaften nur be-
schrankt vergleichbar.

2. Umtausch der Anteilscheine

Beide Genossenschaften sind gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaften. Dies bedeutet
nach Art. 4 Abs. 3 WFG (Wohnraumférderungsgesetz, Bundesgesetz Uber die Férderung
von preisginstigem Wohnraum, SR 842) und nach Art. 37 WFV (Wohnraumférderungsver-
ordnung; Verordnung Uber die Forderung von preisglnstigem Wohnraum; SR 842.1), dass
sie den Zweck verfolgen, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren finanziellen Be-
dingungen zu decken, dass die Dividende gemass Art. 6 Abs. 1 Buchst. a) StG (Bundesge-
setz Uber die Stempelabgaben) beschrankt und die Ausrichtung von Tantiemen verboten ist,
sowie bei Aufldsung der Genossenschaft der nach Rickzahlung des einbezahlten Genos-
senschaftskapitals verbleibende Teil des Vermodgens dem gleichen Zweck zugewendet wer-
den muss. Das Genossenschaftskapital darf nach Art. 37 Abs. 1 Buchst. d) WFV héchstens
zum Nennwert zuriickbezahlt werden. Die Bestimmung der Statuten, welche sich mit der
Gemeinnutzigkeit befassen, kdnnen bei der Sonnengarten nach dem letzten Absatz von Art,
2 nur mit der Zustimmung von 4/5 aller Genossenschafter/-innen abgeéndert werden. Damit
sind sie in der heutigen Zeit, in welcher nie 4/5 aller Genossenschafter/-innen an einer Gene-
ralversammlung teilnehmen, praktisch unabéanderlich. Zudem héatte deren Aufhebung die
Stempelsteuerpflicht von allen je ausgegebenen Anteilscheinen zur Folge.

Weil die Mitglieder somit keinen Anspruch auf den inneren Wert der Anteilscheine haben,
bestimmt sich das Umtauschverhaltnis zwischen den Anteilscheinen der Uetli und jenen der
Sonnengarten nach dem Nennwert. Dieser betragt bei beiden Genossenschaften Fr. 500. —.
Damit erfolgt der Umtausch im Verhéltnis 1:1, das heisst ein Anteilschein mit einem Nenn-
wert von Fr. 500. — der Uetli berechtigt zum Bezug eines Anteilscheins mit einem Nennwert
von Fr. 500. — der Sonnengarten. Die bisherigen Mitglieder der Uetli erhalten insgesamt
4641 Anteilscheine der Sonnengarten mit einem Nennwert von Fr, 500.-- im Gesamtbetrag
von Fr. 2'320'500. Davon sind 4592 Anteilscheine voll liberiert, 1 Anteilschein teilliberiert (zu
40 %) und 48 Anteilscheine nicht liberiert. Die Liberierungsquote der Anteilscheine wird nicht
verdndert.

Es erfolgt keine Festlegung des Austauschverhaltnisses nach dem inneren Wert der Anteile.

3. Auswirkungen auf die Arbeitnehmer/innen und Glaubiger/innen

3.1 Auswirkung auf die Arbeitnehmerin

Das Arbeitsverhéltnis mit Frau Christine Stokar wird auf den 30. Juni 2005 aufgehoben wer-
den. Frau Christine Stokar ist darUber informiert und geméass Auflésungsvereinbarung vom 8.
Marz 2005 mit der Aufldsung einverstanden. Ein Sozialplan besteht nicht; es ist auch keine
Abfindungszahlung vorgesehen.
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3.2 Auswirkung auf die Gldubiger/-innen

Die Fusion hat keine Auswirkung auf die Glaubiger/-innen. Es liegt eine Bestatigung der
BDO Visura als besonders befahigter Revisorin vor, dass keine Forderungen bekannt oder
zu erwarten sind, zu deren Befriedigung das freie Vermdgen der beteiligten Genossenschaf-
ten nicht ausreicht. Aus diesem Grund wird gemass Art. 25 FusG auf eine Publikation ver-
zichtet.

4, Stand der Geltendmachung von Baumangeln gegeniiber der Zschokke AG

Die von der Uetli gegeniber dem Generalunternehmer Zschokke AG geltend gemachten
Bauméngel aus der Erstellung der Gebaude sind noch nicht vollumfénglich behoben. Die
Zschokke AG hat jedoch einen Verjahrungsverzicht bis zum 31. Dezember 2005 unterzeich-
net. Zur Zeit werden zwischen der Genossenschaft und der Zschokke AG Gesprache ge-
fuhrt. In diversen Fragen liegt bereits eine Einigung vor, und es ist nach dem heutigen Stand
nicht ausgeschlossen, dass alle Punkte gitlich bereinigt werden kénnen. Eine abschliessen-
de Bereinigung der Angelegenheit vor der Fusion ist schon deshalb ausgeschlossen, weil
beziglich der Tiefgarage der néchste Wassereinbruch abgewartet werden muss.

5. Zustimmungen

5.1. Zustimmungen der Hypothekargléubigerinnen

Die Hypothekarglédubigerinnen Credit Suisse und Pensionskasse der Stadt Zirich haben mit
Schreiben vom 28. Februar 2005 bzw. vom 19. Januar 2005 der Ubernahme der Hypotheken
durch die Sonnengarten zugestimmt und damit auf eine Falligstellung dieser Darlehen ver-
zichtet. Die Fusion wird auch nicht zu einer Anderung des Ratings der Sonnengarten bei
diesen Instituten fiihren.

5.2. Zustimmungen der Baurechtsgeber/innen

Gleichfalls der Fusion zugestimmt haben die Baurechtsgeber Frau Margrit Geering, Riti-
hofstrasse 10, 8049 Zirich und Frau Charlotte Geering Minderlein, Regensdorferstrasse 97,
8049 Zirich bezuglich des Grundbuchblattes Nr. 6238 und Frau Hedwig Geering, Hurd&-
ckerstr. 2, 8049 Zirich und Beat Geering, Hurdackerstr. 2, 8049 Zirich beziglich des
Grundbuchblattes Nr. 6239.

Zrich, 8. Marz 2005 Zurich, 8. Marz 2005

Im Namen des Vorstandes der Im Namen des Vorstandes der Unabhan-

Baugenossenschaft Sonnengarten gigen Wohnbaugeno?%ﬁ Uetli
oo Yo Lt (1 Vo,

Urs Erni Artel S. Goekmen Kurt Fehr Daniel Niggli

Prasident Finanzdelegierter Prasident Kassier
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B DO BDO Visura 8031 Zirich, Fabrikstrasse 50
Wirtschaftspriifung Tel. 044 444 35 55, Fax 044 444 35 35

RS Www,bdo.ch

Bericht des gemeinsamen Fusionspriifers
an die Vorstande der

Baugenossenschaft Sonnengarten, Ziirich (nachstehend "Sonnengarten™ genannt)
und der Unabhingigen Wohnbaugenossenschaft Uetli, Ziirich (nachstehend "Uetli"
genannt)

Die Sonnengarten und die Uetli haben mit Fusionsvertrag vom 8. M&rz 2005 beschlossen,
ihren Mitgliedern vorzuschlagen, dass die Sonnengarten auf dem Wege der Fusion nach
Art. 3 Abs. 1 lit. a Fusionsgesetz (FusG) die Uetli riickwirkend auf den 1. Januar 2005 tber-
nimmt.

Anlasslich der Generalversammlungen beider Genossenschaften vom 26. Mai 2005 und 24.
Mai 2005 sollen die Mitglieder lber den Fusionsvertrag vom 8. Marz 2005 entscheiden kon-
nen.

Als Gibernehmende Genossenschaft tritt die Sonnengarten auf. Die Ubernahme erfolgt zu
Bilanzwerten der handelsrechtlichen Jahresrechnung auf den 31. Dezember 2004.

In Ubereinstimmung mit Art. 15 Abs. 1 FusG haben uns die Sonnengarten und die Uetli als
gemeinsamen Fusionsprifer beauftragt. Wir haben den Fusionsvertrag vom 8. Marz 2005,
den Fusionsbericht beider Vorstande vom 8. Marz 2005 und die der Fusion zu Grunde lie-
genden Bilanzen beider Genossenschaften auf den 31. Dezember 2004 im Sinne von Art. 15
Abs. 4 FusG bezuglich der bewertungsrelevanten Aspekte gepruft.

Far den Fusionsvertrag, den Fusionsbericht und die der Fusion zu Grunde liegenden Bilan-
zen sind die Vorstande beider Genossenschaften verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe
darin besteht, den Fusionsvertrag, den Fusionsbericht und die der Fusion zu Grunde liegen-
den Bilanzen im Sinne von Art. 15 FusG zu prifen und zu beurteilen. Wir bestéatigen, dass
wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befahigung und Unabhéngigkeit erfiillen.

Unsere Priifung erfolgte nach den Grundsétzen des schweizerischen Berufsstandes, wonach
eine Prifung so zu planen und durchzufihren ist, dass wesentliche Fehlaussagen in den
genannten Prifungsgegenstanden mit angemessener Sicherheit erkannt werden.

Die Vorsténde der Sonnengarten und der Uetli haben sich darauf geeinigt, dass die Erho-
hung des Anteilscheinkapitals auf Basis der handelsrechtlichen Jahresrechnung der tber-
nommenen Genossenschaft auszurichten ist. Die Gbernommene Genossenschaft Uetli wird
aufgeldst und die Sonnengarten Gibernimmt durch Universalsukzession deren samtliche Akti-
ven und Passiven.

Mitglied der Treuhand Sfil7 Kammer
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Die handelsrechtlichen Jahresrechnungen beider Genossenschaften per 31. Dezember 2004
wurden von deren gesetzlichen Revisionsstellen geprft. Die Berichte dieser anderen Revi-
soren liegen uns vor.

Unsere Arbeiten umfassten:

— Durchsicht der handelsrechtlichen Jahresrechnungen der an der Fusion beteiligten Ge-
nossenschaften und der Berichte von deren gesetzlichen Revisionsstellen;

— Beurteilung, ob eine Zwischenbilanz im Sinne von Art. 11 FusG notwendig ist;

— Durchsicht des Fusionsvertrages und des Fusionsberichtes zwecks Beurteilung der Ein-
flisse der darin enthaltenen Angaben auf die Bewertungen,;

— Befragungen der Geschéftsleitungen,;

— Einsichtnahme in weitere relevante Unterlagen aller Parteien wie z.B. Protokolle der Vor-
standssitzungen beider Genossenschaften und Statuten;

— Uberpriifung und Beurteilung der Vertretbarkeit des Umtauschverhéltnisses;

— Beurteilung ob die vorgesehene Erhéhung des Anteilscheinkapitals der Sonnengarten zur
Wahrung der Rechte der Mitglieder der Uetli gentigt.

Im Zusammenhang mit unseren Arbeiten verlassen wir uns darauf, dass die uns zur Verfu-
gung gestellten Informationen in allen wesentlichen Punkten vollstédndig und angemessen
sind. Unsere Beurteilung basiert auf den wesentlichen Rahmenbedingungen, so wie sie sich
aus den zu prifenden Unterlagen ergeben und aus heutiger Sicht beurteilen lassen. Unsere
Prufungsarbeiten wurden am 14. April 2005 beendet. Sachverhalte, die uns nach diesem
Stichtag zur Kenntnis gebracht werden und Entwicklungen nach diesem Stichtag sind hierin
nicht berlicksichtigt.

Wir haben die den Umstanden entsprechenden Prifungshandlungen vorgenommen. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine ausreichende Grundlage fiir unser Urteil bil-

det.
Gemadss unserer Beurteilung

— gentigt die vorgesehene Erhéhung des Anteilscheinkapitals der Ubernehmenden Genos-
senschaft zur Wahrung der Rechte der Mitglieder der Ubertragenden Gesellschaft;

— ist das Umtauschverhaltnis flr die Anteilscheine vertretbar;

— ist die angewandte Methode zur Bestimmung des Umtauschverhaltnisses angemessen,
weil beide Genossenschaften gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaften sind. Dies be-
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deutet nach Art. 4 Abs. 3 WFG (Wohnraumfdrderungsgesetz; Bundesgesetz tiber die
Foérderung von preisgiinstigem Wohnraum, SR 842) und nach Art. 37 WFV (Wohnraum-
forderungsverordnung; Verordnung Uber die Férderung von preisglnstigem Wohnraum;
SR 842.1), dass sie den Zweck verfolgen, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragba-
ren finanziellen Bedingungen zu decken, dass die Dividende gemass Art. 6 Abs. 1 Buchst.
a) StG (Bundesgesetz liber die Stempelabgaben) beschrankt und die Ausrichtung von
Tantiemen verboten ist sowie bei Auflésung der Genossenschaft der nach Riickzahlung
des einbezahlten Genossenschaftskapitals verbleibende Teil des Vermdgens dem glei-
chen Zweck zugewendet werden muss. Dies geht ebenso aus den Statuten der beiden
Genossenschaften hervor.

Weil die Mitglieder somit keinen Anspruch auf den inneren Wert der Anteilscheine haben,
bestimmt sich das Umtauschverhéltnis zwischen den Anteilscheinen der Uetli und jenen
der Sonnengarten nach dem Nennwert. Dieser betragt bei beiden Genossenschaften

Fr. 500. —. Damit erfolgt der Umtausch im Verhéltnis 1:1, das heisst ein Anteilschein mit
einem Nennwert von Fr. 500. — der Uetli berechtigt zum Bezug eines Anteilscheins mit ei-
nem Nennwert von Fr. 500. — der Sonnengarten.

Zirich, 14. April 2005

BDO Visura

Albert Bamert Andreas Blattmann
dipl. Wirtschaftsprtfer dipl. Wirtschaftspriifer
Beilagen
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Anhang zu Geschdften der Generalversammlung

Zu Traktandum 6:
Genehmigung Verkauf
Scheune im Hagenbuchrain

Weisung des Vorstandes:

Der Vorstand beantragt der General-
versammlung den Verkauf der Scheu-
ne im Hagenbuchrain mit 1032 m?
zum Preis von Fr. 700 000.- an die
Stiftung Baukultur, Ritihofstrasse 38,
8044 Gockhausen.
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