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1. Tatigkeitsbericht des Vorstandes 2020

Geschaftstatigkeit

Das Geschdaftsjahr 2020 hat vieles, bis dahin Selbstverstandliches, in Frage gestellt.
Aufgrund der COVID-19-Situation konnten wir unsere regelmdssigen Vorstands-
sifzungen nicht mehr physisch abhalten. Wir mussten uns auf Telefonkonferenzen
und spdater auf Videokonferenzen einrichten. Dies gelang uns rasch und wir hielten
11 ordentliche Sitzungen ab. Davon wurden 5 Sitzungen online durchgefuhrt.

Die Zusammenarbeit mit unserer Verwaltung, Burgring Z0riOberland AG, funktio-
nierte dennoch stets bestens. Die Informationen Gber das Tagesgeschdaft, die Anlie-
gen und Sorgen der Genossenschafterinnen erfolgten immer sehr umfassend. Der
Informationsstand warimmer sehr gut, sodass sich der Vorstand auf die strategische
FUhrung sowie laufende und zukUnftige Projekte konzentrieren konnte. Der Um-
gang innerhalb des Vorstands ist I6sungsorientiert und harmoniert bestens.

Die Verwaltung pflegt einen guten, regelmdssigen und herzlichen Umgang mit
den Genossenschafterinnen. Sie kennen die Liegenschaften sehr gut. Massnah-
men zur Gewdhrleistung der Ordnung und Sauberkeit in und um die Liegenschaf-
ten zeigen ihre Wirkung und werten diese auf. Die Massnahmen des Bundes im
Zusammenhang mit COVID-19 haben dazu gefGhrt, dass die Menschen mehr Zeit
in den eigenen vier Wanden verbringen und das Arbeitsleben teilweise ins Home-
office verlagert wurde. Dies fuhrte dazu, dass die Anliegen der Genossenschafter-
Innen zugenommen haben, jedoch immer eine Losung gefunden werden konnte.

Ordentliche Generalversammlung

Die ordentliche Generalversammlung konnte ebenfalls nicht im gewohnten Rah-
men durchgefuhrt werden. Erstmals in der Geschichte der BGW erfolgte diese in
schriftlicher Form. Von den 237 Genossenschaftelnnen haben 66 an der Abstim-
mung teilgenommen. Die eingegangenen Stimm- und Wahlzettel wurden durch
den Vorstand am 27. August 2020 im Sitzungszimmer des Sekretariats der BGW aus-
gezahlt. Es wurden alle Traktanden angenommen.

Vermietung

Die Kindigungen waren wiederum im dhnlichen Rahmen wie in den Vorjahren.
Allerdings war der Aufwand, aufgrund der COVID-19-Situation, grésser. Es stellten
sich plotzlich die Fragen, wie ein Umzug wdhrend dieser Zeit funktioniert. Wie ist
es mit den Wohnungsbesichtigungen, der Reinigung, der Ab- und Ubergabe, den
Arbeiten in der Wohnung<¢ Die Wohnungen konnten dank dem grossen Einsatz der
Verwaltung in der Regel Iluckenlos weitervermietet werden. Die Mietzinseinnahmen
sind im selben Rahmen wie im Vorjahr.




Durch die weiterhin angespannte Lage auf dem Zurcher Wohnungsmarkt sind un-
sere Wohnungen sehr begehrt. Wir fUhren aber weiterhin keine Warteliste von ex-
ternen Interessenten, da die Bewirtschaftung dieser Liste sehr aufwendig ist. Genos-
senschafterinnen, welche bereits bei uns wohnen, werden bei einem Umsied-
lungsgesuch, unter BerUcksichtigung der Entscheidungsfaktoren, bevorzugt.

Reparatur, Unterhalt, Zustandsanalyse / Bauprojekte

Eine zentrale Aufgabe einer Baugenossenschaft ist unter anderem der Unterhalt
und die Erneuerung der bestehenden Siedlungen. Auch da erschwerte der Coro-
na-Virus unseren Hauswarten und Handwerker die Arbeit. Darf die Wohnung noch
betreten werden, um Reparaturen auszufGhren2 Welche Schutzmassnahmen sind
erforderlich¢ Es gab viele neue Situationen. Dank dem Verstandnis auf allen Seiten
konnte immer eine passende Losung gefunden werden.

Bei der Zustandsanalyse aller Liegenschaften wurden die einzelnen Bauteile, z.B.
Fassade, elektrische Installationen, Fenster, Warmeerzeugung etc., aufihren Zustand
und die Lebensdauer gepruft. Unter dieser BerUcksichtigung wurde der Massnah-
menkatalog erstellt. Dieser wird bei dem jeweiligen Rundgang in der Siedlung be-
sprochen und die Massnahmen werden festgelegt.

Neben den normalen Reparaturen und Unterhaltsarbeiten hatten wirim vergange-
nen Jahr folgende Schwerpunkte:

Zirrich, Schwamendingenstrasse 129, Uberlandstrasse 50-52

In dieser Siedlung haben wir Anfang 2020 wahrend einer Begehung aller Woh-
nungen und der Umgebung den Zustand aufgenommen, besprochen und die
auszufUhrenden Arbeiten bestimmt. Leider konnten wir aufgrund von COVID-19
keine persdnliche Informationsveranstaltung durchfUhren, sondern die Mieter nur
schriftlich informieren. In einem ersten Schritt wurden die Arbeiten in den Woh-
nungen ausgefuhrt. Im Frihling 2021 werden dann die Arbeiten an der Gebdude-
hille und Umgebung erledigt.

Fallanden, Bergstrasse 5-7

Da es in diesen beiden Hdusern nur 7 Wohnungen hat, konnten wir an einer Mieter-
versammlung Uber die bevorstehenden Unterhaltsarbeiten informieren. Beide H&u-
ser erhalten ein neues Erscheinungsbild. Die Fenster sind in keinem guten Zustand
und mussen ersetzt werden. Gleichzeitig nutzen wir die Gelegenheit, um die Warme-
d&dmmung zu verbessern, die Balkone deutlich zu vergrdssern sowie die Fassade
derjenigen der Bergstrasse 9 anzupassen. Es werden auch der Hauseingang, Trep-
penhduser, Keller, Wasserverteilung etc. erneuert. Das BUro fur Architektur, Markus
Bieri, Kilchberg, und die Bauleitung, Peter + Partner Baumanagement AG, Juan
Riccardi, Horgen, présentierten die Neugestaltung der beiden Hauser.



Ansicht der Bergstrasse 5 + 7 von vorne Ansicht von der Bergstrasse ¢

Ansicht von hinten

i P

] A

- -

Fallanden, Bergstrasse 9
Ausser den Unterhaltsarbeiten aus dem Tagesgeschdaft, im 2020 sind keine weiteren
Massnahmen geplant.

Zirich, Schwamendingenstrasse 116-124

Die Beleuchtung im Treppenhaus, Keller und der Tiefgarage wurde durch LED-Lam-
pen ersetzt. Dadurch kdnnen wir den Energieverbrauch deutlich senken. Weitere
Massnahmen sind momentan nicht geplant.

Zurich, Greifenseestrasse 20
Ausser den Unterhaltsarbeiten aus dem Tagesgeschdaft, im 2020 sind keine weiteren
Massnahmen geplant.

Dibendorf, Birchlenstrasse 39-45
Ausser den Unterhaltsarbeiten aus dem Tagesgeschdaft, im 2020 sind keine weiteren
Massnahmen geplant. In dieser Siedlung steht die Besichtigung gemdass der Zu-
standsanalyse noch bevor. Diese wird voraussichtlich im 2021 erfolgen, ist aber von
der COVID-19-Situation abhdngig.

llinau, Schmittestrasse 10-22
Da es sehr viele Kinder in dieser Siedlung gibt, planten wir eine Spielplatzerweiterung.
Diese wird im 2021 umgesetzt.




Zusammen mit unserem Bauherrenvertreter, der Peter + Parther Baumanagement
AG, welche uns seit mehreren Jahren in dieser Angelegenheit unterstutzt, konnten
wir weitere Mangel abarbeiten.

Finanzen

Der Vorstand wird laufend von der Verwaltung Uber die auszufuhrenden Zahlungen
informiert. An jeder Vorstandssitzung werden uns die eingegangenen grosseren
Offerten préasentiert und wir entscheiden Uber die AusfUhrung. Die Zahlungsmoral
unserer Genossenschafterinnen ist im Allgemeinen nach wie vor, von einigen Aus-
nahmen abgesehen, gut.

Fremdfinanzierung

Dank der letztjghrigen Uberprifung der langfristigen Hypotheken und den neu
ausgehandelten Konditionen haben wir im Jahr 2020 eine Einsparung von rund
CHF 100'000.00 erzielt. Weitere Erklarungen finden Sie unter Punkt 4.5.1 ErlGute-
rungen zu Positionen der Bilanz und Erfolgsrechnung.

llinau

Auflbésung der Bauherrengesellschaft

Die Bereinigung der Dienstbarkeiten verzogert sich weiter. Wir haben einen Uber-
arbeiteten Entwurf vom Notariat erhalten. Leider sind die Dienstbarkeitsvertrage,
gemass der Besprechung mit der Pensionskasse der SBB, nicht komplett nachge-
fOhrt worden. Somit muss der Entwurf vom Notariat erneut Gberarbeitet werden.

Einhausung Schwamendingen

Die Arbeiten fUr die Einhausung Schwamendingen gehen voran und man kann
sich das Endergebnis immer besser vorstellen. Wir haben keinen Einfluss auf die Ter-
mine, die Arbeiten oder die Einschradnkungen. Dank den regelmassigen Informa-
tionsschreiben sind die betroffenen Bewohnerimmer gut informiert. Uber den aktu-
ellen Stand informieren Sie sich am besten auf der Homepage: www.einhausung.ch.

Aktivitaten

Der Brunch konnte im 2020 aufgrund der COVID-19-Situation nicht durchgefthrt
werden. Aufgrund der unsicheren Situation werden wir im 2021 auf diesen Anlass
verzichten. Das ndchste Mal findet der Brunch wieder im 2022 an der Greifensee-
strasse in ZUrich statt.

Wir hatten auch einen Besuchstag im Zoo ZUrich geplant. Auch dieser konnte leider
nicht durchgefuhrt werden. Wir hoffen, diesen Anlass im Herbst 2021 nachholen zu
kédnnen. Wir werden Sie diesbezUglich informieren, sobald es die Situation zuldsst.



2. Organe der Genossenschaft

Vorstand Geschadaftsjahr 2020

Prasident Thomas Zumbrunnen
Schwamendingenstrasse 118
8051 ZUrich
thomas.zumbrunnen@bg-werdmuehle.ch

Vizeprdasident Dr. iur. Stefan Eichenberger
Schmittestrasse 10
8308 llinau
stefan.eichenberger@bg-werdmuehle.ch

Aktuarin Barbara Marino
8051 ZUrich
barbara.marino@bg-werdmuehle.ch

Beisitzerin / Vermietung Ingrid Matthews
Greifenseestrasse 20
8050 Zurich
ingrid.matthews@bg-werdmuehle.ch

Vermietung/Unterhalt Retfo Zollinger
Burgring ZUriOberland AG
Bahnhofstrasse 58
8620 Wetzikon
wetzikon@burgring.ch

Revisionsstelle Peter Mosimann
AUFID Treuhand & Revisions AG
Z0rcherstrasse 87
8142 Uitikon




Unterhalt/Hauswart

Zurich

Fallanden

Dubendorf

llinau

SB Bau Group AG
Samet Bedzeti
Ringstrasse 26

8317 Tagelswangen
076 61222 44

SB Bau Group AG
Samet Bedzeti
Ringstrasse 26

8317 Tagelswangen
076 61222 44

Nuhi Arllati
Zipartenstrasse 51
8600 DUbendorf
079 474 49 55

Martin Kofel
Schmiedgasse 8
8307 Ottikon
079 469 77 47



3. Mieterangelegenheiten

Mitgliederbewegung

Bestand am 01.01.2020 237
Austritte 17
Eintfritte 21
Bestand am 31.12.2019 241

Zusammensetzung Genossenschafterinnen

Genossenschafterinnen mit Wohnungen 222
Genossenschafterin mit Loft ]
Genossenschafterin mit BOro 1
Genossenschafter Hobbyraum 1
auswartige Genossenschafterinnen 16




4. Kassawesen und Finanzen

Allgemeine Ubersicht

Auf den folgenden Seiten finden Sie alle Detailzahlen zu unserer Betriebsrechnung
per 31.12.2020.
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4.1 Angewandte Grundsatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdss den Vorschriften des Schweizer
Gesetzes, insbesondere der Artikel Uber die kaufmannische BuchfUhrung und Rech-
nungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962), erstellt.

Sofern bei den einzelnen Bilanzpositionen nichts anderes aufgefUhrt wird, erfolgt
die Bilanzierung hdéchstens zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.

Forderungen und Verbindlichkeiten
Die Forderungen und Verbindlichkeiten werden zum Nennwert ausgewiesen.

Sachanlagen
Die Bilanzierung der Liegenschaften erfolgt zu den Anschaffungskosten abziglich
der notwendigen Abschreibungen.

Depositenkasse
Da die Gelder faktisch mittel- bis langfristig zu Verfugung stehen, erfolgt der Aus-
weis der Depositenkasse in den langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten.

Erneverungsfonds
FOr zukUnftige Grossreparaturen wird ein Erneuerungsfonds gefuhrt.




4.2 Bericht der Revisionsstelle

al.lfld Treuhand & Revisions AG

Zorcherstrasse 87 « 8142 Uitikon « Telefon 044 406 13 23 . E-Mail info@aufid.ch « THE-107.635.252

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschrinkten Revision an die Generalversammlung
der Baugenossenschaft Werdmiihle, Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der
Baugenossenschaft Werdmahle fir das am 31. Dezember 2020 abgeschlossene
Geschaéftsjahr geprift.

Fur die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin
besteht, die Jahresrechnung zu priffen. Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen
Anforderungen hinsichtlich Zulassung und Unabh#ngigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrénkten Revision.
Danach ist diese Revision so zu planen und durchzufiithren, dass wesentliche Fehlaussagen
in der Jahresrechnung erkannt werden. Eine Eingeschréankte Revision umfasst hauptsachlich
Befragungen und analytische Prifungshandlungen sowie den Umstinden angemessene
Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind
Prifungen der betrieblichen Abldufe und des internen Kontrollsystems sowie Befragungen
und weitere Prifungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer Handlungen oder anderer
Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen
mussten, dass die Jahresrechnung sowie der Antrag tber die Verwendung des
Bilanzgewinns nicht Gesetz und Statuten entsprechen.

Aufid Treuhand & Revisions AG
Uitikon, 22. April 2021

7 g pivreceee

Peter Mosimann
Betriebsttkonom FH
zugelassener Revisionsexperte RAB

Beilage: Jahresrechnung und Antrag (iber die Verwendung des Bilanzgewinns

Mitglied TREUHAND | SUISSE




4.3 Bilanz per 31. Dezember 2020

AKTIVEN

FlUssige Mittel
Forderungen aus Mietverhdalinis
Forderungen aufgelaufene

Heiz- und Nebenkosten
Aktive Rechnungsabgrenzungen
Umlaufvermoégen

Anteilscheinkapital an Genossenschaften
Mobiliar

Liegenschaften auf eigenem Land

./. Amortisafion

Liegenschaften im Baurecht

./. Heimfall

Vorprojekt Dachaufstockung Birchlenstrasse
Sanierung Bergstrasse 5+7

Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital
Anlagevermoégen

TOTAL AKTIVEN

PASSIVEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Verzinsliche Verbindlichkeiten
(Amortisation Hypotheken)

Verbindlichkeiten vorausbezahlte Mietzinsen

Verbindlichkeiten vorausbezahlte Heiz-
und Nebenkosten

Verbindlichkeiten noch nicht ausbezahlte
Guthaben

Passive Rechnungsabgrenzungen

Kurzfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Erneuerungsfonds

Langfristiges Fremdkapital

Genossenschaftskapital
Gesetzliche Gewinnreserve
Freiwillige Gewinnreserven
Bilanzgewinn
Vortrag vom Vorjahr
Jahresgewinn

Total Eigenkapital

TOTAL PASSIVEN

Anhang

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5
2.6

2.7

2.8

31.12.2020

1'895'335.74
31'254.60

82'329.65
45'541.80
2'054'461.79

12'000.00

1.00
34'484'000.00
-3'494'374.00
36'232'000.00
-2'244'792.50
53'140.15
199'634.40
2'500.00
65'244'109.05

67'298'570.84

255'576.70

575'000.00
265'904.55

135'533.15

4'000.00
579'905.20

1'815'919.60

55'701'496.10
7'464'801.50

63'166'297.60
1'679'600.00
287'000.00
289'000.00

17°090.65
43'662.99

2'316'353.64

67'298'570.84

31.12.2019

1'669'646.48
51'085.70

150'600.35
39'372.79
1'910°705.32

12'000.00

1.00
35'984'000.00
-3'5650'374.00
36'232'000.00
-2'063'692.50
52'872.25
10'056.40
2'000.00
66'678'863.15

68'589'568.47

144'188.27

575'000.00
312'071.40

147'946.85

25'000.00
1'306'863.25

2'511°069.77

56'233'466.30
7'5624'125.00

63'757°591.30
1'698'100.00
282'000.00
289'000.00

10'789.99
41'017.41

2'320°907.40

68'589'568.47




4.4 Erfolgsrechnung per 31. Dezember 2020

Nettoerlos aus Lieferungen
und Leistungen

Mietzinsertrag

Ubriger Ertrag

Mieterverluste

- Leerstand

Total Nettoerlos aus Lieferungen
und Leistungen

Allgemeiner Unterhalt und Reparaturen
Hauswartungen

Baurechtzinsen
GebUhren/Abgaben/Serviceabo
Versicherungen

Einlage Erneuerungsfonds

Total Liegenschaftenaufwand

BRUTTOERGEBNIS

Vorstandsentschéadigung
Verwaltungs- und Sachaufwand
Total Verwaltungs- und Sachaufwand

BETRIEBSERGEBNIS VOR ZINSEN, STEUERN
UND ABSCHREIBUNGEN

Einlage Amortisationsfonds

Einlage Heimfallfonds

Total Abschreibungen auf Positionen
des Anlagevermogens

Anhang

29

2.10

2.11

2.2
2.3

BETRIEBSERGEBNIS VOR ZINSEN UND STEUERN

Finanzaufwand
Total Finanzaufwand

ausserordentlicher Aufwand
ausserordentlicher Ertrag

2.12

Total ausserordentlicher Aufwand /Ertrag 2.13

JAHRESGEWINN VOR STEUERN

TOTAL DIREKTE STEUERN

JAHRESGEWINN

2020

3'685'578.60
708.10
-1'062.30
-37'510.50

3'647°'713.90
-1'262'303.36
-251'530.56
-187'202.40
-206'802.85
-46'421.30
-170'083.00
-2'124'343.47
1'523'370.43
-56'175.00
-293'139.06
-349'314.06
1'174°056.37

-172'500.00
-181'100.00

-353'600.00

820'456.37

-854'303.68
-854'303.68

-34'131.20
126'336.75
92'205.55
58'358.24
-14'695.25

43'662.99

2019

3'774'331.60
1'903.60
SF573E65
-49'437.00

3'725'224.55
-529'044.02
-218'391.52
-221'999.05
-192'198.65
-46'689.95
-714'363.00
-1'922'686.19
1'802'538.36
-56'265.00
-347'499.24
-403'764.24
1'398'774.12

-183'750.00
-181'100.00

-364'850.00

1'033'924.12

-971'5585.71
-971'555.71

-36'308.50
28'740.50
-7'568.00
54'800.41
-13'783.00

41'017.41



4.5 Anhang

21

2.2

23

24

25

2.6

Flussige Mittel
Kasse

Postscheck

Banken

Total Flussige Mittel

Amortisation
Anfangsbestand 1.1.
Zuweisungen

Total Amortisation 31.12.

Heimfall
Anfangsbestand 1.1.
Zuweisungen

Total Heimfall 31.12.

Passive Rechnungsabgrenzungen
Staats-, Gemeinde- und Bundessteuer
Anwalts- und Gerichtskosten Station llinau
Sanierung Fassade /Balkone, Bergstr. 5+7
Zins Depositenkasse

Mieterdepots

RUckzlg. Hypothek Erlenweg 4

Restkauf Erlenweg 4

Ubrige Rechnungsabgrenzungen

Total Passive Rechnungsabgrenzungen

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Hypotheken bei UBS

Hypothek Stadt ZGrich 1. Rang

Hypothek Bank Cler

Hypothek ZKB

Depositenkasse

Total Langfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten

Die falligen Amortisationen der Hypotheken
sind in den kurzfristigen Verbindlichkeiten
mit CHF 575'000.- erfasst.

Erneverungsfonds
Erneuerungsfonds 1.1
Einlagen

Enthnahmen

Total Erneverungsfonds

31.12.2020

9'752.85
1'159'061.21
726'521.68
1'895'335.74

3'321'874.00
172'500.00
3'494'374.00

2'063'692.50
181'100.00
2'244'792.50

18'070.45
11'211.35
463'000.00
8'835.90
10'551.60
0.00

0.50
68'235.90
579'905.20

27'090'000.00
15'085'000.00
6'340'000.00
5'495'000.00
2'266'496.10

55'701'496.10

7'294'718.50
706'383.00
-536'300.00
7'464'801.50

31.12.2019

392.85
1'143'682.83
525'570.80
1'669'646.48

3'366'624.00
183'750.00
3'550'374.00

1'882'592.50
181'100.00
2'063'692.50

18'070.45
11'211.35
123'000.00
9'192.90
11'134.50
790'000.00
252'093.50
92'160.55
1'306'863.25

27'090'000.00
15'085'000.00
7'740'000.00
4'095'000.00
2'223'466.30

56'233'466.30

7'263'062.00
714'363.00
-453'300.00
7'524'125.00




Anhang

2.7

2.8

29

Genossenschaftskapital

Ausscheidende Mitglieder bzw. deren Erben
haben Anspruch auf die RUGckzahlung des
einbezahlten Genosschaftskapitals maximum
zum Nennwert. Falls die Finanzlage der

Genossenschaft dies erfordert, kann die RUck-

zahlung bis auf die Dauer von drei Jahren
nach der ndchsten Generalversammlung
hinausgeschoben werden.

Total Genossenschafiskapital

Freiwillige Gewinnreserven
Freiwillige Gewinnreserve
Mietzinsausfallfonds

Total freiwillige Gewinnreserven

Allgemeiner Unterhalt und Reparaturen
Gebdudeunterhalt

Wohnungen und Gewerbe
Heizungsunterhalt

Einstellhalle

Umgebung

Sanierungen

Total Allgemeiner Unterhalt und Reparaturen

2.10 GebiUhren/Abgaben/Serviceabo

21

Stromkosten

WassergebUhren / ARA / Meteor
KehrichtgebUhren

Kabelfernsehen

Liftservice

LUffungsservice

Total Gebihren/Abgaben/Serviceabo

Verwaltung und Sachaufwand
Verwaltung

Revision

Generalversammlung

Ubrige Verwaltungskosten

Total Verwaltung und Sachaufwand

31.12.2020

1'679'600.00

229'000.00
60'000.00
289'000.00

127°229.59
215'425.09
411.40
49'504.84
19'482.55
850'249.89
1'262'303.36

31'1565.25
109'158.90
16'093.00
-2'684.90
52'359.00
721.60
206'802.85

219'616.90
8'992.95
-1'570.35
66'099.56
293'139.06

31.12.2019

1'698'100.00

229'000.00
60'000.00
289'000.00

89'269.20
239'282.46
0.00
37'735.10
49'335.50
113'421.76
529'044.02

22'929.90
104'124.60
15'526.50
=l EEL Sl
52'209.55
721.60
192'198.65

220'409.15
9'046.80
19'915.10
98'128.19
347°'499.24



Anhang

2.12 Finanzaufwand

Hypothekarzinsen
Depositenkasse
Ubrige Zinsen

Total Finanzaufwand

2.13 Ausserordentlicher Aufwand/Ertrag

3.1

3.2

Ausserordentl. Aufwand (Korrektur Eréffnungs-
bilanz 2015)

Ausserordentl. Aufwand (Stadt llinau-Effr.,
Nachzlg. Baurechtszins 2014-2018)

Ausserordentl. Ertrag (Anteil Sada, Burgschaft
Arigon AG)

Ausserordentl. Ertrag (Credit Suisse, BUrgschaft
Arigon AG)

Ausserordentl. Ertrag (Auflésung Differenz TA
Landbeanspruchung 2018/19)

Ausserordentl. Ertrag (ASTRA, Nutzung Fléche
und Parkplatz 2020)

Ausserordentl. Ertrag (Aufldsung Rest v. TP
Baurechtszinsen 2019)

Ausserordentl. Ertrag (Swisscom AG, Dienst-
barkeitsvertrag Telekom.Anlage)

Total ausserordentlicher Aufwand/Ertrag

Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener
Verbindlichkeiten verwendeter Aktiven

Liegenschaften auf eigenem Land

Liegenschaften im Baurecht

Davon am Bilanzstichtag beansprucht (2.6)

Gebdudeversicherungswerte

Liegenschaften auf eigenem Land
und im Baurecht

Total Gebdaudeversicherungswerte

Erklarung zur Anzahl Volizeitstellen
Nicht Uber 10 Vollzeitstellen im
Jahresdurchschnitt

31.12.2020

821'673.23

32'628.40

2.05

854'303.68

-34'131.20

0.00

-33’000.00

100'000.00

178.75

23'900.00

34'760.25

497.75

92°205.55

34'484'000.00
36'232'000.00
70'716'000.00

55'701'496.10

70'638'295.00

70'638'295.00

zutreffend

31.12.2019

939'001.16
32'554.55
0.00
971'555.71

-36'308.50

28'740.50

-7'568.00

35'984'000.00
36'232'000.00
72'216'000.00

56'233'466.30

72'288'300.00

72'288'300.00

zutreffend




4.5.1 Erlauterungen zu Positionen der Bilanz und
Erfolgsrechnung

Bilanz

Die Bilanzsumme hat sich per 31. Dezember 2020 auf CHF 67'298'570.84 (Vorjahr
CHF 68'589'568.47) gesenkt. Die tiefere Bilanzsumme ist auf den Verkauf der Liegen-
schaft Erlenweg 4 in Hombrechtikon zurickzufUhren.

Aktiven

Die Liquiditat der Baugenossenschaft Werdmuhle hat gegenuber dem Vorjahr um
CHF 225'689.26 zugenommen.

Die Anlagewerte der Liegenschaften sind im Rechnungsjahr 2020 unverdndert.
Bitte beachten Sie die Ubersicht der Anlagewerte der Liegenschaften in diesem
Geschdaftsbericht.

Passiven

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen entsprechen dem Total der
offenen Rechnungen, die das Jahr 2020 betreffen, aber erst im Januar 2021 be-
zahlt wurden.

Die Hypotheken wurden im Jahr 2020 um Total CHF 575'000.00 getilgt.

Der Zinssatz der Darlehenskasse betrug im Berichtsjahr 1.5%.

Den Amortisations- und Heimfallkonti wurden die vom Rechnungsreglement bzw.
Baurechtsvertrdgen verlangten Einlagen von Minimum 0.50% des Anlagewertes
der Liegenschaften gutgeschrieben.

Den Erneuerungsfonds wurden die steuerlich erlaubten Einlagen von 1.00% des
amtlichen Gebdudeversicherungswertes gutgeschrieben. FUr die diversen Sanie-
rungen und Ersatzauslagen wurden den entsprechenden Erneuerungsfonds Total
CHF 536'300.00 entnommen.

Details der Einlagen und Entnahmen ersehen Sie aus der Ubersicht Fondsrechnung
und Abschreibungen 2020.

Das Anteilscheinkapital von insgesamt CHF 1'679'000.00 verzinsen wir, gemdass An-
trag des Vorstandes, auf Verwendung des Reinertrages mit 1.75%.

Ertrag

Die Mietzinseinnahmen 2020 sind gegenuber dem Vorjahr leicht gesunken. Dies ist
auf den Verkauf der Liegenschaft Erlenweg 4, Hombrechtikon zurickzufUhren.

Im ausserordentlichen Ertrag ist die Entschadigung im Zusammenhang mit der Ein-
hausung Schwamendingen sowie die BUrgschaft aus dem Konkurs der Arigon AG
berucksichtigt.



Aufwand

Das Total des Liegenschaften-Aufwandes hat sich gegenUber dem Vorjahr um
CHF 201'657.28 erhdht. Dies ist vor allem auf die verschiedenen Sanierungen und
Instandstellungen zurickzufGhren.

Der Verwaltungs- und Sachaufwand ist tiefer als im Vorjahr ausgefallen. Dies ist auf
die tieferen Beratungskosten zuruckzufUhren.

Der Aufwand fur die Hypothekarzinsen ist im Rechnungsjahr 2020 um CHF 117'252.03
tiefer ausgefallen, da bei der Uberprifung des Hypothekenportfolios im Jahr 2019
bessere Konditionen ausgehandelt werden konnten.

Der ausserordentliche Aufwand entstand aufgrund der Eréffnungsbilanz aus dem
Jahr 2015, bei welcher Weiterverrechnungen doppelt gebucht wurden. Dies wurde
nun bereinigt.

Die grossten Aufwendungen fUr den allgemeinen Unterhalt und Reparaturen im

Jahre 2020 betreffen:

— Die Instandstellungskosten fUr Maler- und Bodenlegerarbeiten bei Kindigungen
von Mietverhdlinissen in allen Liegenschaften

— Reparaturen und Ersatz von Haushaltgeraten

— Flachdachkontrollen

- Gartenunterhalt

Im Weiteren wurden folgende Projekte ausgefihrt:

— Instandstellungen Uberlandstrasse 50/52, Schwamendingenstrasse 129, 8051 ZUrich

— Projekt Fassadensanierung /Balkonerweiterung Bergstrasse 5/7, 8117 Fallanden

- Umstellung der Garagen- und Treppenhausbeleuchtung in energieeffizientere
Losungen in verschiedenen Liegenschaften

— Ersatz Entkalkungsanlage an der Schmittestrasse 10-22, llinau

Gesamthaft sind die Aufwendungen fUr den allgemeinen Unterhalt und Repara-
turen gegentber dem Vorjahr um CHF 733'259.34 hoher.




4.5.2 Technisches und Gebdudeunterhalt

Aufwendungen fur Reparaturen und Unterhalt

Im Geschdaftsjahr 2020 wurden fUr die Werterhaltung, Reparaturen und Unterhalt
folgende Gesamt-Ausgaben getatigt:

Unterhalt und Reparaturen CHF 1'262'303.36
oder

In % des Gesamtaufwandes 34.14%

oder

Hoher als im Vorjahr CHF 733'259.34

Der héhere Unterhaltsanteil ist auf die diversen Projekte und Instandstellungen
zurUckzufUhren.

Wir danken allen Beteiligten, die zur Werterhaltung und guten Funktion unserer
Liegenschaften beitragen.



4.6 Fondsrechnung und Abschreibungen
per 31.Dezember 2020

Amortisationskonti: 31.12.2020

ZUrich, 1. Etappe (Ersatzneubau Am Hang 2003)
Uberlandstr. 50/ 52 und Schwamendingenstr. 129
Bestand 1. Januar 2020

Einlage 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

Fallanden, 2. Etappe

Bergstr. 5/7

Bestand am 1. Januar 2020
Einlage 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

ZUrich, 3. Etappe
Schwamendingenstr. 116/118
Bestand am 1. Januar 2020
Einlage 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

ZUrich, 5. Etappe (Neubau 1999)
Greifenseestrasse 20, Tramstrasse 85
Bestand 1. Januar 2020

Einlage 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

Fallanden, 6. Etappe (Neubau 2004)
Bergstr. 9

Bestand 1. Januar 2020

Einlage 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

Heimfallkonti: 31.12.2020

ZUrich, 4. Etappe
Schwamendingenstr. 120-124
Bestand am 1. Januar 2020
Einlage 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

DUbendorf, 7. Etappe
Birchlenstrasse 39-45

Bestand 1. Januar 2020

Einlage 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

CHF

615'675.00
42'500.00
658'175.00

276'962.00
6'400.00
283'362.00

1'026'337.00
28'300.00
1'054'637.00

754'000.00
52'000.00
806'000.00

648'900.00
43'300.00
692'200.00

1'281'892.50
40'100.00
1'321'992.50

320'000.00
25'600.00
345’600.00




Station llinau, 8. Etappe (Neubau 2011)
Schmittestrasse 10-22

Bestand 1. Januar 2020

Einlage 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

Amortisations- / Heimfallkonti Zusammenfassung:

Bestand am 1. Januar 2020
Einlage per 2020
Bestand am 31. Dezember 2020

Erneverungsfonds: 31.12.2020

LUrich, 1. Etappe (Ersatzneubau Am Hang 2003)
Uberlandstr. 50/ 52 und Schwamendingenstr. 129
Bestand am 1. Januar 2020

Einlage 2020

Entnahme fUr San. Fassade/Inst. Whg.

Bestand am 31. Dezember 2020

Fallanden, 2. Etappe

Bergstr. 5/7

Bestand am 1. Januar 2020
Einlage 2020

Entnahme fUr San. WG 1.0G
Bestand am 31. Dezember 2020

ZUrich, 3. + 4. Etappe
Schwamendingenstr. 116-124
Bestand am 1. Januar 2020
Einlage 2020

Entnahme fUr San.Beleuchtung
Bestand am 31. Dezember 2020

ZUrich, 5. Etappe (Neubau 1999)
Greifenseestrasse 20, Tramstrasse 85
Bestand am 1. Januar 2020

Einlage 2020

Entnahme fUr San. Terrasse/Fassade
Bestand am 31. Dezember 2020

461'800.00
115'400.00
§77°200.00

5'385'566.50
353'600.00
5'739'166.50

1'203'647.00
80'900.00
-354'000.00
930'547.00

277'800.00
18'520.00
-19'000.00
277'320.00

2'320'017.50
223'000.00
-63'000.00
2'480'017.50

743'978.50
88'650.00
0.00
832'628.50



Fallanden, 6. Etappe (Neubau 2004)
Bergstr. 9

Bestand am 1. Januar 2020

Einlage 2020

Entnahme fUr Ers. Eingangstiren
Bestand am 31. Dezember 2020

DUbendorf, 7. Etappe

Birchlenstrasse 39-45

Bestand 1. Januar 2020

Einlage 2020

Entnahme fUr San.Heizung/San.Whg.2. OG rechts
Bestand am 31. Dezember 2020

Erneverungsfonds: 31.12.2020

llinau, 8. Etappe (Neubau 2011)
Schmittestrasse 10-22

Bestand 1. Januar 2020

Einlage 2020

Entnahme fUr Ers. Enthartungsanlage/

Trennwd@nde Turen WG EG rechts/Ers. Absturzsicherungen Storen

Bestand am 31. Dezember 2020

Erneuverungsfonds Zusammenfassung:

Bestand am 1. Januar 2020
Einlagen per 2020

Entnahmen per 2020

Bestand am 31. Dezember 2020

786'040.00
57'605.00
0.00
843'645.00

441'735.50

42'708.00
-39'000.00
445'443.50

1'521'500.00
195'000.00
-61'300.00

1'655'200.00

7'294'718.50
706'383.0
-536'300.00
7'464'801.50




4.7 Verzeichnis der langfristigen Verbindlichkeiten

per 31.Dezember 2020
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Ubersicht der langfristigen Verbindlichkeiten der UBS

Produkt Verfall Nominal Fixed Rate Negativzinsen Totalkosten
(ohne Marge)

Zinsswap UBS  30.06.29  5'000'000.00 0.83% 0.75% 1.58%

Zinsswap UBS  15.09.27  6'000'000.00 0.94% 0.75% 1.69 %

Zinsswap UBS  31.12.30  6'000'000.00 1.22% 0.75% 1.97%

Zinsswap UBS  02.02.30  8'000'000.00 0.86% 0.75% 1.61%

Total zinsgesichert

per 31.12.2020 25'000'000.00

Kredite auf Liborbasis

per 31.12.2020 2'090'000.00




4.8 Aufstellung der Gebaudewerte per 31. Dezember 2020
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4.9 Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns 2020

Gewinn- / Verlustvortrag
Jahresgewinn 2020/2019

./. Verzinsung Anteilscheinkapital zu brutto 1.75%
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve

Vortrag auf neue Rechnung

2020

CHF 17°090.65
CHF 43'662.99

2019

CHF 10'789.99
CHF 41'017.41

CHF 60°753.64

CHF 29'393.00
CHF 5'000.00
CHF 26'360.64

CHF 51'807.40

CHF 29'716.75
CHF 5'000.00
CHF 17'090.65

CHF 60°753.64

ZUrich, im Juni 2021

CHF 51'807.40

Baugenossenschaft Werdmuhle, Zirich

Der Prasident

Der Vizeprasident

O —

Th. Zumbrunnen

’?M-;I/CJ

Dr. iur. St. Eichenberger




5. Schlusswort

Wer hatte Ende 2019 gedacht, nachdem uns erste Meldungen Uber einen Virus in
China erreichten, dass sich das zu einer weltweiten Pandemie entwickelnh wird und
uns im Frohjahr 2021 immer noch stark einschrénkt. Ein Ende ist, zumindest momen-
tan, nicht absehbar und macht eine mittelfristige Planung kaum maglich. Sei es for
Arbeiten innerhalb der Genossenschaft oder im privaten Bereich.

Schaffen Sie sich positive Erlebnisse, sei es mit einem Telefongespréch mitjemanden,
den Sie schon langer nicht mehr angerufen haben, Uberraschen Sie Ihre Partnerin
mit einem Blumenstrauss, Ihren Partner mit Pralinen, nehmen Sie sich Zeit und ent-
decken die schdéne Gegend in der Ndhe bei einem Spaziergang, lesen Sie ein
Buch. Es gibt so vieles, was Sie fur sich und Ihr ndchstes Umfeld machen kénnen.
Sehen Sie das Schdéne und die Chancen.

Wir versuchen auch ein positives Erlebnis in diese nicht ganz einfache Zeit zu brin-
gen. Deshalb haben wir einen Besuchstag im Zoo mit FUhrungen und anschlies-
send einem Apéro riche am 2. Oktober 2021 eingeplant. Die entsprechenden Infor-
mationen und die Einladung werden wir Innen zu gegebener Zeit zustellen.

Da die aktuelle COVID-19-Situation die DurchfUhrung einer gemeinsamen, ordent-
lichen Generalversammlung bis Mitte Jahr kaum zul&sst, haben wir uns nochmals
fUr eine schriftliche Generalversammlung entschieden. Die entsprechende Infor-
mation haben wir Ihnen bereits mitgeteilt. Wir sind zuversichtlich, dass im Jahr 2022
wieder eine Generalversammlung im Hallenstadion ZUrich-Oerlikon mit einem fei-
nen Mittagessen durchgefuhrt werden kann. Reservieren Sie sich bereits heute den
18. Juni 2022.

Y

Thomas Zumbrunnen
Prasident






Baugenossenschaft Werdmuhle

Uberlandstrasse 52
8051 Zurich

Telefon 044 321 59 00

Internet  www.bg-werdmuehle.ch
E-Mail info@bg-werdmuehle.ch
PC-Konto 80-35095-1

Buro-Offnungszeiten
Nach telefonischer Vereinbarung



