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1.

Begriissung

Prasident Ueli Degen eroffnet die 80. ordentliche Generalversammlung
(GV), zu der sich erfreulicherweise rund 350 Personen angemeldet ha-
ben. Er fordert einen herzlichen Applaus fiir das Musikertrio ein, welches
flr ein beschwingtes Einfinden im Saal gesorgt hat und nach der GV
nochmals aufspielen wird. Danach wiinscht er allen einen guten Appetit.

Gaste

Nach dem Essen heisst Ueli Degen die Gaste willkommen:
- Monica Gonzalez, Revisionsstelle BDO

- Tobias Abegg, Boa Architektur

- Marc Hanni, Marc Hanni Architekten

- Ivo Hasler, Boa Architektur

- Matei Manaila, Matei Manaila Architekten

- Michael Mosch, M@FA Urban Landscape Studio
- Daniel Beeler, Credit Suisse

- Eliane Riiegg, Ziircher Kantonalbank

- Jill Dérgeloh, HR Buddies

- Philipp Furrer, Baugenossenschaft KVZ

- Brigitte Lampert, Graphic Design & Art Direction
- Patrick Suter, Juwo

- Peter Zwabhlen, Inovatec

Ueli Degen begriisst auch die neuen Genossenschafter/-innen, welche
zum ersten Mal an einer GV der BGS teilnehmen. Aus der Liegenschaft
Zielackerstrasse 2—4 in Dietikon, die Anfang 2025 zur BGS dazugekom-
men ist, ist eine Person anwesend.

Ueli Degen richtet spezielle Grussworte an alle Bewohnenden der Sied-
lung Ritihof 1, welche die Sanierung mitgemacht haben. Er bedauert, dass
dabei vieles nicht rundgelaufen sei und bedankt sich fiir die Geduld der
Bewohnenden. Nebst Frustmails habe die BGS auch freudige Nachrichten
erhalten. Diese bestatigten die BGS in der Zuversicht, dass sich die Ge-
duld gelohnt habe und etwas Gutes herausgekommen sei. Er kiindigt er-
freut das Abschlussfest vom 23. Mai 2025 an.

Dialogform Stellwinde

Ueli Degen verweist auf die Stellwande im hinteren Teil des Saals, wel-
che die Geschaftsstelle zum ersten Mal eingerichtet hat. Er empfiehlt
den Anwesenden dieses Dialogformat zu nutzen und sich mit Mitglie-
dern des Vorstandes und der Geschaftsstelle auszutauschen. Dort gabe
es Informationen zur Genossenschafts-App Beunity, dem Projektstand
von Towny und zu den Siedlungsgruppen und -aktivitaten. An dieser
Stelle bittet der Prasident, alle Freiwilligen sich zu erheben und ladt das
Saalpublikum ein, deren Engagement fiir ein aktives Siedlungsleben und
den Zusammenhalt in der BGS mit einem Applaus zu verdanken.

Neue stiadtische Delegierte
Ueli Degen stellt Vorstand und Geschéftsleitung vor und heisst Franziska
Kagi als neue Stadtische Delegierte im Vorstand herzlich willkommen.

Blumenschmuck
Im Weiteren bedankt er sich Ueli Degen bei Liischer Gartenbau-
Baumschulen aus Albisrieden fiir die Saalbouquets und die beliebten
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3.1

3.2

Krautertopfchen, welche die Anwesenden am Schluss der GV nach
Hause mitnehmen diirfen.

292 Stimmberechtigte

Ueli Degen informiert die GV, dass insgesamt 292 Stimmberechtigte an-
wesend seien, einschliesslich der Genossenschafter/-innen, die sich
durch eine Vollmacht vertreten lassen. Die GV ist damit beschlussfahig.

Wahl der Stimmenzéhler/-innen

Die Generalversammlung bestimmt folgende Stimmenzahler/-innen:
- Stimmenzahler Sektor A: Daria Unold

- Stimmenzahlerin Sektor B: Barbara Schweizer

- Stimmenzahlerin Sektor C: Thomas Husmann

- Stimmenzahlerin Sektor D: Norbert Janutin

Protokoll

Ueli Degen informiert, dass das GV-Protokoll nach Abnahme durch den
Vorstand auf der Website hochgeladen werde und auf Wunsch auf der
Geschaftsstelle in gedruckter Version erhaltlich sei.

Jahresbericht

Danach fiihrt Ueli Degen durch den Jahresbericht 2024 mit dem Titel
«Hier geht's lang». Er erwdhnt, dass der Jahresbericht einen Blick in die
Zukunft werfe und die BGS dazu drei Experten und die kiinstliche Intelli-
genz befragt habe. Er weist darauf hin, dass die BGS durch den perso-
nellen Ausbau der Geschaftsstelle und der wieder voll besetzten Ge-
schaftsleitung operativ stark aufgestellt sei. Somit konne sich der Vor-
stand starker auf seine Hauptaufgabe als strategisches Fiihrungs- und
Aufsichtsorgan konzentrieren. Damit sei die BGS gut geristet fiir die Zu-
kunft.

Abnahme Jahresbericht

Die Generalversammlung stimmt dem Jahresbericht einstimmig zu. Ueli
Degen dankt der Gestalterin Brigitte Lampert und der Kommunikations-
Verantwortlichen Julia Antoniou fiir ihre Arbeit.

Abnahme Jahresrechnung

Geschaftsfiihrerin Caroline Kaufmann stellt die Jahresrechnung vor. Sie
macht es den Anwesenden beliebt, den Lagebericht zu lesen, siehe Seite
34 im Jahresbericht. Er sei die Textversion der Jahresrechnung und fasse
den Geschaftsgang gut zusammen. Sie pickt folgende Themen heraus
und erlautert sie anhand von Folien.

- Finanzierung aus eigenen und fremden Mitteln: Der grésste Teil der Finan-
zierung lauft liber Hypotheken, gefolgt von den Einlagen in den Erneu-
erungsfonds, den Riickstellungen, dem Anteilscheinkapital und den
Einlagen in der Depositenkasse. Letztere beiden machen 10 Prozent
der Finanzierung der BGS aus, siehe Seite 63 im Jahresbericht.

- Mietzins-Einnahmen: Der grosste Teil der Mietzinseinnahmen kommt aus
der Vermietung von Wohnungen. Im Weiteren kommen Einnahmen
aus der Vermietung von Gewerberaumlichkeiten, Garagen und Park-
platzen hinzu. Das Diagramm auf Seite 60 im Jahresbericht bildet ab,
dass die Prioritat der BGS im Erstellen von Wohnraum liegt. Andere
Themen, etwa Mobilitat, sind Teil des Wohnens, stehen aber nicht an
erster Stelle.
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3.3

- Positives Ergebnis: Die BGS schliesst mit einem kleinen positiven Ergeb-
nis ab. Daran zeigt sich, dass die im Vorjahr beschlossene Mietzinser-
héhung aufgrund des veranderten Referenzzinssatzes und der Anpas-
sung des Gebaudeversicherungswerts Wirkung gezeigt hat. Dies er-
moglicht der BGS, den Amortisations- und Erneuerungsfonds 2024 or-
dentlich zu auffnen.

- Mietzinsentwicklung: Die Mietzinseinnahmen betragen 19,4 Mio. CHF
und die Entwicklung zu Vorjahr zeigt nach oben.

- Zinssatz Anteilscheinkapital: Das knappe positive Ergebnis von 15’330
CHF wirkt sich auf den Zinssatz des Anteilscheinkapitals aus. Er be-
tragt 0,75 % (im Vorjahr 2,0 %).

- Leerstandsquote: Die Rechnung 2024 weist eine erhohte Leerstands-
guote aus. Diese ist zum einen auf die Verzogerungen bei den Baupro-
jekten Villy und Towny zuriickzufiihren. 2024 hat die BGS 100 000
CHF investiert, um alle 40 Wohnungen im Baufeld Villy wieder zu ver-
mieten. Der Ertrag daraus wird jedoch erst 2025 sichtbar werden. Ne-
gativ auf die Leerstandsquote hat sich auch der Entscheid ausgewirkt,
die Sanierung in Fahrweid im nicht-bewohnten Zustand zu realisieren.
Die BGS ist den Bewohnenden entgegengekommen und hat Aus-
weichwohnungen organisiert. Dazu hat sie u.a. freiwerdende-Wohnun-
gen im Limmattal bis zum Sanierungsstart in Fahrweid im Leerstand
belassen. Die BGS erwartet, dass die Leerstande ab 2025 wieder auf
ein normales Niveau von 1 bis 2 Prozent der Mietzinseinahmen sinken
werden.

- Fondseinlagen: Die Einnahmen der BGS decken auch die erhéhten
Fondseinladen. Diese betragen 4 Mio., wahrend sie z.B. 2022 1,4 Mio.
betrugen.

- Betriebsaufwand: Die BGS kann den Aufwand fiir Unterhalt und Repara-
turen im Vergleich zu den beiden Vorjahren reduzieren.

- Entwicklung Vollzeitstellen: Der Personalaufwand steigt in Abhangigkeit
zu den umfangreichen Sanierungs- und Bauvorhaben. Diese wirken
sich auf alle Fachbereiche aus.

Fazit

Zusammenfassend halt Caroline Kaufmann fest:

- Die Ertrage und Aufwinde der BGS sind stabil und bergen keine Uber-
raschungen; die Mehrausgaben sind vorausschauend geplant.

- Der Einfluss auf die veranderten Gebaudeversicherungswerte auf die
Aufnung des Erneuerungsfonds sind bereits nach 2 Jahren ausgebiigelt.

- Die BGS muss die Ressourcen fiir die intensiven Bau- und Sanierungs-
projekte finanziell und personell weiterhin gut einplanen.

Frage zu Jahresrechnung

Fausto Tondi, Siedlung Triemli, stellt fest, dass das Fremdkapital auf 10
Mio. CHF gewachsen sei, wahrend das Eigenkapital lediglich 300 000
CHF betrage. Er stellt die Frage, ob es nicht notig ware, mehr Eigenkapi-
tal zu bilden. Caroline Kaufmann bestatigt, dass dies im Sinne der BGS
sei. Die Optionen, Eigenkapital zu bilden, seien jedoch beschrankt. Dies
sei entweder durch Bildung von Reserven oder Erh6hung des Anteil-
scheinkapitals maglich.

Abnahme der Jahresrechnung
Ueli Degen verweist auf den Revisionsbericht der BDO auf der Seite 51
des Jahresberichts, welche die Rechnung und die Geschaftsfiihrung
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34

3.5

4.2

4.3

gepriift haben. Die Stimmberechtigten heissen die Jahresrechnung ein-
stimmig gut.

Beschlussfassung iiber die Verwendung des Reingewinns

Die GV folgt dem Vorschlag des Vorstandes, das Anteilscheinkapital mit
0,75 Prozent (statt mit 2,0% wie im Vorjahr) zu verzinsen. Sie heisst die
Gewinnverwendung mit einer Gegenstimme gut.

Entlastung Vorstand
Die GV entlastet den Vorstand mit lediglich 2 Gegenstimmen. Ueli De-
gen bedankt sich fiir das Vertrauen.

Wahlen

Wahl der Revisionsstelle

Ueli Degen verdankt die langjahrige und gute Arbeit der BDO. Die Revisi-
onsstelle ist an der GV durch die Mandatsleiterin Monica Gonzalez ver-
treten. Die GV bestatigt die Revisionsfirma BDO einstimmig.

Wahl des Vorstandes

Ueli Degen stellt den Anwesenden die Mitglieder des Vorstandes vor. Sie
stellen sich 2025 zur Wiederwabhl fiir die ndchste Amtsperiode von drei
Jahren. Der Prasident schlagt eine Wahl in globo vor:

- Carmen Moser Nespeca, Vizeprasidentin, Personalbeauftragte, Vorsitz
der Wohn- und Partizipationskommission und Mitglied in der Bau- und
Immobilienkommission

- Richard Mostert, Vorsitz der Bau- und Immobilienkommission

- Laura Archer-Svoboda, Vorsitz der Finanzkommission und
Mitglied der Wohn- und Partizipationskommission

- Andrej Lukic, IKS-Verantwortlicher, Mitglied der Bau- und Immobilien-
kommission

- Lili Bienz, Kommunikationsbeauftragte, Mitglied der Finanzkommis-
sion und Mitglied der Wohn- und Partizipationskommission

- Ueli Degen, Prasident, Mitglied der Bau- und Immobilienkommission,
Mitglied der Finanzkommission

Die GV spricht sich mit 281 zu 1 Stimme fiir die Wiederwahl des Vor-
standes aus. Ueli Degen gratuliert seinen Kolleg/-innen zur Wahl und
bedankt sich bei den Stimmberechtigten flir das Vertrauen.

Wahl des Prasidenten /der Prasidentin

Die GV wabhlt aus den gewahlten Vorstandsmitgliedern den Prasidenten.
Ueli Degen stellt sich weiterhin zur Verfligung. Carmen Moser Nespeca
fihrt als Vizeprasidentin durch die Wahl. Die GV bestétigt Ueli Degen
mit einer Gegenstimme als Prasidenten, wofiir es einen kraftigen Saalap-
plaus gibt.

Verschiedenes

Carmen Moser Nespeca gibt im Anschluss einen Einblick in die vielfalti-
gen Projekte und Aktivitaten in der BGS. Sie verweist auch auf die Publi-
kationen auf der Website, im Mitteilungsblatt oder auf «Offizielles» in
der Genossenschafts-App Beunity.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Referenzzinssatz und Mieten

Carmen Moser Nespeca informiert:

- Die BGS Uberpriift die Kostenmiete jeweils bei jeder Anderung des Re-
ferenzzinssatzes oder anderer Faktoren der Kostenmiete. Eine Sen-
kung des Referenzzinses fiihrt dann zu einer Reduktion des Mietzinses,
wenn die maximal mégliche Kostenmiete liberschritten ist.

- Aktuell sind alle Mietzinse der BSG unter dem Maximum. Die nachste
Publikation des Referenzzinssatzes erfolgt Anfang Juni. Wenn es bei
Mietenden zu einer Mietzinsanpassung kommt, erhalten diese ein ent-
sprechendes Schreiben.

- Bei Sanierungen tberpriift die BGS die Kostenmiete aufgrund der
moglicherweise veranderten Anlagewerte. Allfallige Anpassungen er-
folgen erst nach dem Abschluss der Bauabrechnungen. Bei grossen
Beeintrachtigungen wahrend Sanierungen gewahrt die BGS zudem si-
tuativ Entschadigungen. Diese erfolgen allenfalls bereits wahrend der
Bauzeit. Dabei orientiert sich die BGS an der gdangigen Praxis und Be-
rechnung von «Mietzinsreduktionen bei Mangeln» des Mieterinnen-
und Mieterverbandes.

Neue Anleihe

Die BGS gibt seit vielen Jahren Anleihen heraus. Sie dienen der Finan-
zierung der Geschafts- und Investitionstatigkeit der BGS und vermin-
dern die Abhangigkeit der BGS von Banken. Anleihen ermdglichen Anle-
genden aus der Genossenschaft und ihrem Umfeld, ihr Geld zu einem at-
traktiven Zinssatz anzulegen. Im Oktober gibt die BGS eine neue Anleihe
heraus, Interessierte konnen ab 500 CHF Anleihen zeichnen.

Stadtstiick Triemli

Villy: Der Bundesgerichtsentscheid fiir das Bauvorhaben Villy ist bedau-
erlicherweise zu Ungunsten der BGS ausgefallen. Das Bundesgericht hat
der BGS die Baubewilligung entzogen. Grund ist ein kleines Detail an
der Dachform. Die BGS, die Architekten und Baujuristen sind sehr ent-
tauscht. Trotzdem halt die BGS daran fest, Villy zu realisieren. Die BGS
wird eine Lagebeurteilung und falls n6tig auch eine Werteberichtigung
vornehmen. Ebenso will sie weiterhin mit den Rekurrenten im Austausch
bleiben, um ein weiteres Rechtsverfahren zu vermeiden. Auf dieser
Grundlage wird die BGS entscheiden, wann sie ein neues Baugesuch fiir
Villy einreichen wird.

Towny: Im Projekt Towny hat sich die BGS wegen der unsicheren Rechts-
lage mehr Zeit fiir eine Umplanung genommen. Grund dafiir ist, dass das
Baufeld im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) verzeichnet ist und sich das Bewilligungsverfahren gedndert hat.
Dies hat zur Folge, dass die BGS das Projekt in einigen Punkten anpas-
sen muss. Zum Beispiel muss sie zuerst die Neubauten realisieren, bevor
sie den Bach umlegen darf. Die Architekten sind daran, das Projekt zu
Uberarbeiten, damit die BGS das Baugesuch ab Sommer 2025 eingeben
kann. Sie wird die Genossenschafter/-innen zu einem spateren Zeit-
punkt detailliert iber das Projekt informieren.

Riedhof

Die Siedlung Riedhof, wo rund 100 Genossenschafter/-innen wohnen,
hat dringenden Erneuerungsbedarf. Dies zeigen viele gréssere und klei-
ner Eingriffe im Unterhalt. Um die baulichen Massnahmen sorgfaltig an-
zugehen, hat die BGS einen Projektausschuss gegriindet. Dieser
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5.5

5.6

5.7

5.8

definiert die Grundlagen und Ziele der Erneuerung. Folgender Zeitplan
ist angedacht:

- 2025: Planungsstart und Abklarung Mitwirkung

- 2026: Architektur-Auswahl

-2027: Vorstellung Projekt und Vorgehen.

Ende Jahr wird die BGS die Bewohnenden liber die nachsten Schritte in-
formieren.

Griinwald

Das Projekt Griinwald kommt in kleinen Schritten voran. Die BGS
tauscht sich regelmassig mit Vertreter/-innen der Stadt aus. Ziel ist, auf
der Grundlage eines Wettbewerbsprojektes einen Gestaltungsplan aus-
zuarbeiten. Dieser soll eine rechtlich tragfahige Grundlage fiir ein Bauge-
such bilden. Aktuell arbeiten die Beteiligten daran, eine Projektentwick-
lungs-Vereinbarung mit der Stadt auszuhandeln. Diese soll die finanziel-
len Risiken fiir die Planung bis zu einem vorliegenden Gestaltungsplan
absichern.

Sanierungen

Riitihof 1, Kellerweg 2, Fahrweid: Die Sanierungsarbeiten in den Siedlungen
Ritihof 1, Kellerweg 2 und Fahrweid sind abgeschlossen — bis auf die
Umgebungsarbeiten, die noch im Gang sind. Die Ubergabe in den lau-
fenden Betrieb erfolgt vorzu, méglichst im Rahmen von Abschlussfesten.

Auffrischung REFH Goldacker: Die Fassadenauffrischung der Reiheneinfa-
milienhauser (REFH) im Goldacker hat begonnen. Die BGS nutzt die Ge
legenheit, auch hier den Aussenraum gemass unserer Aussenraumleit-
satze aufzuwerten. Da die Siedlung im Inventar der schiitzenswerten
Bauten der Stadt ist, erfolgen samtliche Anpassungen in Absprache mit
der Denkmalpflege.

PV-Anlagen/E-Mobilitit: Die BGS ist daran, weitere Liegenschaften mit
PV-Anlagen auszuriisten. Als nachstes erfolgt die Montage in den Sied-
lungen Triemli und Hagenbuchrain. In den Tiefgaragen dieser Siedlun-
gen werden schrittweise Flachbandkabel verlegt.

Neue Liegenschaft Dietikon: In der Siedlung Dietikon, wo die BGS Anfang
2024 die Liegenschaft Zielackerstrasse 2—4 mit 15 Wohnungen dazu er-
worben hat, lauft die Integration der neuen Mietenden in den Lebens-
raum Sonnengarten. Diese umfasst administrative Anpassungen, die Zu-
sammenfiihrung des Aussenraums und die Unterstiitzung der Bewoh-
nenden bei gemeinschaftlichen Aktivitaten.

Website

Die BGS plant eine neue Website, weil die Technologie der bestehenden
veraltet ist. Sie nutzt die Gelegenheit, die Benutzerfiihrung zu moderni-
sieren und den Nutzenden bessere Dienstleistungen zu bieten. Die neue
Website sollte bis im Herbst stehen.

Dienstjubiliden
Die BGS gratuliert folgenden Mitarbeitenden zum Dienstjubilaum:

- Filipe Silva Ribeiro, Leiter Gartnerteam 10 Jahre
- Jacqueline Oes, Hauswartin Fahrweid 10 Jahre
- Reto Oes, Hauswart und Géartner Fahrweid 10 Jahre
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- Mejdi Balaj, Gartner und Hauswart Riedhof 10 Jahre
- Manuel Milhoes, Gartner Weiningen 10 Jahre
- Caroline Kaufmann, Geschaftsfiihrerin 5 Jahre

Alle erhalten kleine Geschenke und einen kraftigen Saalapplaus.

5.9 Fragen/Voten

- Line Tabakovic, Siedlung Triemli, fragt, ob ein Partizipationsverfahren fir
die Neuauflage der Projekte Villy und Towny geplant sei. Ueli Degen
antwortet: Im Moment gehe es in den beiden Projekten um baurechtli-
che Fragen, bei denen eine partizipative Mitwirkung seitens der Genos-
senschafter/-innen keinen Sinn mache. Wenn es zu einem spateren
Zeitpunkt um den Ausbau, den Aussenraum oder die Gemeinschafts-
raume gehe, werde die BGS die Genossenschafter/-innen wieder bei-
ziehen.

- Patrick Suter, Jugendwohnnetz (Juwo), Uiberbringt als Vorstandsmitglied
des Dachverbandes WBG die Griisse und guten Wiinsche des Dach-
verbandes des Wohnbaugenossenschaften Ziirich. Zudem bedankt er
sich als Geschaftsfiihrer dafiir, dass das Juwo 11 Wohnungen fiir 25
junge Menschen mieten kdnne.

- Hansueli Fischer, Siedlung Hagenbuchrain, bedankt sich bei allen Mitarbei-
tenden des Unterhaltteams unter Patrick Kessler fiir den ausgezeichne-
ten Reparaturservice.

6. Nachste Veranstaltungen
- Seniorenausflug 2025: Der nachste Ausflug ist auf Do, 17. September
2026 eingeplant. Die BGS wiinscht dieser Veranstaltung mit 40-jahri-
ger Tradition viele schone Wiederholungen.
- Nachste Generalversammlung: Do, 28. Mai 2026

Die Generalversammlung endet um 21:15 Uhr. Ueli Degen bedankt sich fiir die
Aufmerksamkeit und ladt alle zum Umtrunk im hinteren Teil des Saales ein.
Wahrend das Trio erneut aufspielt, treten die einen mit einem Krautertopfchen
im Arm den Heimweg an. Die anderen lassen es sich nicht nehmen, noch ein
bisschen zu bleiben und den geselligen Austausch zu pflegen.

Zirich, 1. Juli 2025

Prasident Protokollfiihrerin
sig. Ueli Degen sig. Julia Antoniou
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