
Jahresbericht

21



HARD

RIEDTLI

HOTZE

LETTEN

BUCHEGG

OERLIKON

2 WOHNÜBERBAUUNGEN



3INHALTSVERZEICHNIS

Letten 
Wohnungen: 216 
Garagenplätze: 50 
Aussenparkplätze: 29 
Gewerberäume: 7 
Mietzinseinnahmen 2021: 3’503’547 

Riedtli 
Wohnungen: 45, 3 davon rollstuhlgängig 
Garagenplätze: 38 
Aussenparkplätze: 5 
Gewerberäume: 5 
Mietzinseinnahmen 2021: 735’384 

Hard 
Wohnungen: 163 
Garagenplätze: 50 
Aussenparkplätze: 7 
Gewerberäume: 3 
Mietzinseinnahmen 2021: 1’900’249 

Hotze 
Wohnungen: 85 
Garagenplätze: 49 
Aussenparkplätze: 5 + 5 Besucherparkplätze 
Gewerberäume: 5 
Mietzinseinnahmen 2021: 1’182’980 

Oerlikon 
Wohnungen: 21 
Garagenplätze: 21 
Aussenparkplätze: 0 
Gewerberäume: 0 
Mietzinseinnahmen 2021: 358’965 

Buchegg 
Wohnungen: 77 
Garagenplätze: 22 
Aussenparkplätze: 5 
Gewerberäume: 0 
Mietzinseinnahmen 2021: 976’350 
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5VORWORT

Liebe Genossen-
schafterinnen und  
Genossenschafter

Auch das Jahr 2021 reiht sich in die Hitparade der 
ausserordentlichen Jahre ein. Nach einer starken 
Schneelast im Januar, die manche Bäume umstür-
zen liess und Pflanzen erdrückte, folgten im Sommer 
starke Unwetter und Regenfälle, die uns zeitweise 
die Zuversicht auf ein paar sonnige und ungetrübte 
Sommertage raubten. Diese Wetterphänomene 
färbten offenbar auch den politischen Diskurs, ins-
besondere um die Eindämmung der Coronaviren; 
vielleicht fanden die stürmischen Debatten aber 
auch nur zufällig zeitgleich statt.

Die Baugenossenschaft Letten (BGL) konnte im 
März die Geschäftsleitung mit Annemarie Kasper 
und Jaime Alonso neu besetzen; mit ihnen ist die 
BGL wieder auf dem Weg in ruhigere Gewässer. In 
mancher Hinsicht hat sich seither das Tagesgeschäft 
normalisiert. Die hohe Zahl von internen Wohnungs-
wechseln im Berichtsjahr ist ebenfalls erfreulich. 
Vielen Genossenschafterinnen und Genossenschaf-
tern konnten wir nach jahrelanger Wartezeit ein 
neues Zuhause anbieten. Die Mitarbeitenden der 
Geschäftsstelle bewältigten die damit verbundenen 
Renovations- und Sanierungsarbeiten speditiv und 
in der gewohnten, einwandfreien Qualität. Dieses 
Engagement sei ihnen an dieser Stelle herzlichst 
verdankt.

Anfang September konnten sich Ihnen die Vor-
standsmitglieder persönlich vorstellen und Ihre Fra-
gen und Anliegen entgegennehmen. Wir danken 
Ihnen nochmals für diesen konstruktiven Austausch 
und zählen weiterhin auf einen fruchtbaren Dialog.

Ins Jubiläumsjahr schreiten wir zuversichtlich und 
freuen uns, dieses 100-Jahr-Jubiläum mit Ihnen fei-
ern zu dürfen.

Im Namen des Vorstandes 
Ruedi Thoma, Präsident



6 VERMIETUNGEN

Vermietungen

Vermietungsstatistik

Der Vorstand hat sich im Sommer 2021 mit der 
Vermietungspraxis beschäftigt und dabei aus-
drücklich festgelegt, dass Gesuche für einen in-
ternen Wechsel bei frei werdenden Wohnungen 
prioritär zu behandeln sind.
Die Umsetzung schlägt sich in deutlich mehr inter-
nen Umzügen nieder. Es freut uns auch, dass wir ei-
nigem Nachwuchs den Auszug aus der elterlichen 
Wohnung in eine eigene Wohnung innerhalb der 
BGL ermöglichen konnten.
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Entstandene oder bekannte Unterbelegungen the-
matisieren wir im Gespräch mit den betroffenen 
Genossenschafter/innen und diskutieren Lösungen. 
Das Ziel, Unterbelegungen zu vermeiden, werden 
wir weiterhin hartnäckig verfolgen.
Auch sind wir bemüht, bei gesundheitlichen Ein-
schränkungen einen Umzug ins Erdgeschoss zu er-
möglichen.

Kündigungen 
(Wegzug)

Umzüge innerhalb 
der BGL

Total Wechsel



7ZAHLENSPIEGEL

Zahlenspiegel

Anteil in % am Mieterfranken

Der Mieterfranken der BGL 2021

Liegenschaftsauf-
wand/Unterhalt

Abgaben,  
Gebühren

Finanzaufwand 
(Zinsen)

Abschreibungen 
und Wertberichti-

gungen

Einlagen Erneue-
rungsfonds

Verwaltungs-
aufwand
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15,7 %
Verwaltungsaufwand

24,5 %
Liegenschaftsaufwand/ 

Unterhalt

3,5 %
Abgaben, Gebühren

20,2 %
Einlagen Erneuerungsfonds

13,2 %
Abschreibungen und 
Wertberichtigungen

22,9 %
Finanzaufwand (Zinsen)



8 RÜCKTRITTE

Rücktritte 2021
Im Jahr 2021 sind nach langjähriger Mitarbeit 

gleich zwei Mitglieder aus dem Vorstand  
zurückgetreten.

Rücktritt Lilo Obba
Im Jahr 1997 ist Lilo Obba als erste Frau in den 
 Vorstand eingetreten. Ihre Wahl entsprach auch 
dem ausdrücklichen Wunsch, es möge eine Frau  
im zuvor rein männlich besetzten Gremium vertre-
ten sein. Über all die Jahre war Lilo Obba stets der 
ruhende Pol im Vorstand.

Rücktritt Gabi Stuber
2009 konnte mit Gabi Stuber eine weitere Frau  
für die Mitarbeit im Vorstand gewonnen werden.  
Einige – wohlgemerkt nicht alle – schätzten, dass sie 
kritische Punkte ansprach, was in der Folge durch-
aus auch mal in  einer protokollarischen Schelte re-
sultieren konnte. Wir freuen uns mit ihr, dass sie dies 
mit dem nötigen Humor gut erdulden und weg-
stecken konnte.

Im Berichtsjahr 
ist je ein Mitglied 
aus der Rekurs- 

kommission und der 
internen Kontrolle 
zurückgetreten.

Rücktritt Brigitta Schär
Brigitta Schär war rund 20 Jah - 
re in der Rekurskommission  tä - 
  tig. Wie wir leider erfahren muss - 
ten, ist Frau Brigitta Schär nach 
langer Krankheit am 6. Januar 
2022 verstorben. Mit ihrem Tod 
verlieren wir eine vielseitig en-
gagierte und freundliche Per-
sönlichkeit in unserem Kreis. Wir 
behalten Brigitta Schär als herz-
lichen Menschen in Erinnerung.

Rücktritt Beni Meier
Beni Meier wurde im Jahr 2020 
in die interne Kontrolle gewählt. 
Sein neues Domizil am ande-
ren Ende des Zürichsees ist der 
Grund für seinen Abschied von 
der BGL und der internen Kont-
rolle. Für sein ausserordentliches 
Engagement in dieser kurzen Zeit 
danken wir ihm herzlich.

Lilo Obba und Gabi Stuber 
danken wir herzlich für ihr  

jahre langes Engagement im 
Vorstand der BGL.
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10 ORGANIGRAMM

Organigramm

Mitarbeitende 
Malerei

Genossen- 
schafter/innen

Vorstand
Rekurs- 

kommission

Interne  
Kontrollstelle

Geschäfts-
leitung

Mitarbeitende 
Verwaltung

Betriebs-
leitung

Mitarbeitende 
Hauswartung

Gruppen- 
leitung Malerei



1111GREMIEN UND MITARBEITENDE

Gremien und Mitarbeitende

Vorstand 

Thoma Ruedi, Präsident, Ressort Personal
Cakir Musti, Ressort Finanzen (ab 07.05.2021)
Milanese Daniela, Ressort Kommunikation
Oesch Lukas, Ressort Bau und 
Liegenschaftsentwicklung
Steffen Erich, städtischer Vertreter

Interne Kontrollstelle

Bohrer Rita
Meier Bernhard
Meyerhans Lara
Piola Claude

Rekurskommission

Haupt Eva
Locher Beni
Schär Brigitta (verstorben am 06.01.2022)
Steinmann Dominik
Tollardo Emilio

Mitarbeitende

Alonso Agra Jaime, Co-Geschäftsleiter
Arns Torsten, Maler
Brugnoli Linda, Malerin
Eichenberger Beat, Maler
Eigensatz Silvia, Mietwesen
Früh Stephan, Hauswart
Galamba Marco, Gruppenleiter Maler, ab 01.07.2021
Iten Caroline, Finanzwesen
Kasper Annemarie, Co-Geschäftsleiterin, 
ab 15.03.2021
Montesano Teo, Hauswart
Ribeiro Carlos, Hauswart
Valente Patrizia, Sekretariat
Yesin Emrah, Betriebsleiter, ab 01.09.2021
Vignale Erica, Lernende, Austritt 19.08.2021



12 JAHRESRECHNUNG

Bilanz

Aktiven 31.12.2021 31.12.2020 Erläuterungen

Umlaufvermögen

Flüssige Mittel  2’835’256.07  1’379’378.33 

Forderungen  374’337.85  368’401.87 1

Wertschriften  52’100.00  225’362.00 2

Vorräte  2.00  2.00 

Mobile Sachanlagen  70’214.62  79’790.90 3

Total Umlaufvermögen  3’331’910.54  2’052’935.10 

Anlagevermögen

Immobilien  172’910’466.40  172’776’688.10 4

Wertberichtigung (Amortisationskonto)  – 27’675’000.00  –26’459’500.00 5

Baukonten  147’092.80  173’132.40 6

Total Anlagevermögen  145’382’559.20  146’490’320.50 

Total Aktiven  148’714’469.74  148’543’255.60 
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Bilanz

Passiven 31.12.2021 31.12.2020 Erläuterungen

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  282’017.67  643’528.20 

Übrige Verbindlichkeiten  32’304.60  24’011.70 7

Passive Rechnungsabgrenzung  1’650’893.60  1’577’393.77 8

Rückstellungen  200’000.00  300’000.00 

Total kurzfristiges Fremdkapital  2’165’215.87  2’544’933.67 

Langfristiges Fremdkapital

Hypotheken  124’079’250.00  125’006’750.00 9

Erneuerungsfonds  20’146’881.18  18’645’034.83 10

Schuldscheine  484’500.00  609’500.00 

Fürsorgefonds  50’000.00  50’000.00 

Total langfristiges Fremdkapital  144’760’631.18  144’311’284.83 

Eigenkapital

Genossenschaftskapital  2’038’280.00  1’923’280.00 11

Gesetzliche Reserve  415’000.00  415’000.00 

Verlustvortrag  – 651’242.82  6’497.90 

Jahresverlust  – 13’414.49  – 657’740.80 

Total Eigenkapital  1’788’622.69  1’687’037.10 

Total Passiven  148’714’469.74  148’543’255.60 
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Erfolgsrechnung

2021 2020 Erläuterungen

Liegenschaftsertrag netto  8’657’475.45  8’623’237.00 

Übrige Erträge  43’755.55 3’071.75 12

Liegenschaftsunterhalt  – 1’548’135.30  – 1’994’707.78 

Gartenunterhalt  – 477’676.95  – 408’947.60 

Fondseinlagen  – 1’769’400.00  – 1’769’400.00 

Liegenschaftsversicherungen  – 77’201.50  – 76’332.85 

Nebenkosten (Abgaben und Gebühren)  – 307’333.72  – 357’947.65 

Verwaltungsaufwand  – 1’393’798.38  – 1’426’301.60 13

Betriebliches Ergebnis vor Zinsen,  
Steuern und Abschreibungen (EBITDA)  3’127’685.15  2’592’671.27 

Abschreibungen  – 1’253’002.90  – 836’250.00 14

Betriebliches Ergebnis vor Zinsen, Steuern (EBIT)  1’874’682.25  1’756’421.27 

Finanzierungsaufwand  – 2’003’242.97  – 2’114’184.30 15

Finanzertrag  32’602.71  5’097.40 16

Betriebliches Ergebnis vor Steuern  – 95’958.01  – 352’665.63 

Bildung / Auflösung Rückstellungen  100’000.00  – 300’000.00 17

Ausserordentlicher Aufwand / Ertrag  – 13’057.18 18

Direkte Steuern  – 4’399.30  – 5’075.10 

Jahresverlust  – 13’414.49  – 657’740.73 

JAHRESRECHNUNG



Gewinnverwendung

Antrag Verlustvortrag 2021 2020

Gewinn-/Verlustvortrag – 651’242.90 6’497.90 

Jahresverlust – 13’414.49 – 657’740.80 

Bilanzverlust – 664’658.39 – 651’242.90 

Zuweisung Reserven 0.00 0.00 

Vortrag auf neue Rechnung – 664’657.39 – 651’242.90 

15JAHRESRECHNUNG
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Anhang und Erläuterungen

Angaben über die in der Jahresrechnung verwendeten Grundsätze
Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemäss den Bestimmungen des Schweizer Rechnungslegungsberichts  
erstellt (Art. 957–963b OR, gültig ab 1.1.2013). Die wesentlichen angewandten Bewertungsgrundsätze, die nicht  
vom Gesetz vorgeschrieben sind, werden nachfolgend beschrieben. Sämtliche Zahlen sind in Schweizer Franken  
ausgewiesen. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend der neuen Gliederung des aktuellen Geschäftsjahres  
ange passt. Gewisse Abschlussposten werden zur besseren Klarheit und Verständlichkeit detaillierter ausgewiesen.  
Die vorgenommenen Anpassungen haben weder Einfluss auf das Jahresergebnis noch auf das Eigenkapital.

1 In den Forderungen sind auch aufgelaufene Heizkosten enthalten, die per 30.06.2022 mit  
der Heizkostenabrechnung verrechnet werden.

2020 2021

Debitoren 13’019.00 36’115.45

Transitorische 
Aktiven

355’382.85 338’222.40

Total Forderungen 368’401.85 374’337.85

2 Es bestehen keine Aktiven mehr, die börsenkotiert sind.

3 Verkauf eines nicht mehr benötigten Fahrzeuges der Verwaltung. Die übrigen Fahrzeuge sind  
altersbedingt abgeschrieben.

4 Verzeichnis Liegenschaften

Überbauung Entstehungsjahr Anlagekosten 
31.12.2020

Anlagekosten 
31.12.2021

Veränderung 
2021

Letten 1897–2001  73’673’798  73’729’044  55’246 

Riedtli 1926–1991  13’726’842  13’737’782  10’940 

Hotze 1929–1989  23’629’031  23’657’179  28’148 

Hard 1931–1996  33’273’368  33’273’368  –   

Oerlikon 1926–1991  7’575’600  7’575’600  –   

Buchegg 1939–1998  20’898’049  20’937’493  39’444 

Total  172’776’688  172’910’466  133’778 

Der Liegenschaftswert beinhaltet die ursprünglichen Anlagekosten (Land und Gebäude)  
zuzüglich seither wertvermehrender Investitionen.

5 Wertberichtigungen (Amortisationskonto) Liegenschaften

Überbauung Wertberichtigung 
2020

Wertberichtigung 
2021

Veränderung 
2021

Veränderung 
2020

Letten  11’919’500  12’440’700  521’200  347’200 

Riedtli  2’274’900  2’373’200  98’300  65’400 

Hotze  3’624’200  3’790’700  166’500  110’900 

Hard  5’330’800  5’564’400  233’600  155’800 

Oerlikon  1’045’400  1’098’800  53’400  35’600 

Buchegg  2’264’700  2’407’200  142’500  94’800 

Total  26’459’500  27’675’000  1’215’500  809’700 

Bis Ende 2020 wurden die Liegenschaften jährlich linear und indirekt mit 0,5 % der Anlagekosten abgeschrieben. 
Ab 2021 erfolgt die Abschreibung mit 0,75 % (weiterhin linear und indirekt). Damit tragen wir dem Alter der  
Liegenschaften sowie dem Sanierungs- respektive Erneuerungsbedarf in den kommenden Jahren Rechnung.

JAHRESRECHNUNG
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6 Das Baukonto für den Kauf der Hofwiesenstrasse 98 wurde geschlossen und die Aufwände in den  
ausserordentlichen Aufwand gebucht, da die Kontoschliessung bereits per Ende 2020 hätte erfolgen müssen.
Der aktuelle Wert beinhaltet die Kosten für die Machbarkeitsstudie in der Siedlung Hard. Die Umsetzung  
respektive das weitere Vorgehen ist abhängig vom Ausgang des hängigen Rekurses.

7 In den übrigen Verbindlichkeiten wurden die offenen Posten gegenüber Vorsorgeeinrichtungen (CHF 19’514.65), 
Sozialversicherungen und Steuerbehörden ausgewiesen.

8 In der passiven Rechnungsabgrenzung sind insbesondere auch Mietzinszahlungen für den Januar 2022  
enthalten, die bereits im Dezember einbezahlt wurden. Zusätzlich sind hier auch die Akontozahlungen für  
die Nebenkostenabrechnung vom 2. Halbjahr 2021 enthalten.

9 Hypotheken-Entwicklung

Gläubiger per  31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 Veränderung 
2021

Zürcher 
Kantonalbank  72’399’000  72’859’000  74’349’000 

 
73’859’000 

 
80’789’000  79’939’000  – 850’000 

Credit Suisse  15’300’000  15’140’000  14’980’000  10’420’000  5’420’000  –    – 5’420’000 

Bank Sparhafen  8’760’000  9’510’000  9’480’750  13’962’250  18’903’750  24’265’250  5’361’500 

UBS  18’390’000  18’030’000  17’670’000  18’810’000  18’450’000  18’450’000  –   

Pensionskasse 
der Stadt Zürich  1’520’000  1’501’000  1’482’000  1’463’000  1’444’000  1’425’000  – 19’000 

Total  116’369’000  117’040’000  117’961’750  118’514’250  125’006’750  124’079’250  – 927’500
 

10 Erneuerungs-
fonds

 2016  2017 2018 2019 2020 2021 Veränderung 
2021

Bestand am 1.1.  15’205’700  16’064’800  16’975’800  17’624’300  18’755’700  18’645’035  – 110’665 

1 % Zuweisung 
vom Gebäude-
versicherungs-
wert

 1’657’100  1’736’000  1’734’500  1’736’400  1’769’400  1’769’400  –   

Entnahme  – 798’000  – 825’000  – 1’086’000  – 605’000  – 1’880’065  – 267’554  1’612’511 

Bestand am 31.12.  16’064’800  16’975’800  17’624’300  18’755’700  18’645’035  20’146’881  1’501’846 

Dem Erneuerungsfonds werden jährlich 1 % des Gebäudeversicherungswertes zugewiesen.  
Dem Erneuerungsfonds werden nur die Kosten für werterhaltende Erneuerungen belastet. 
Die laufenden Kosten für Unterhalt und Reparaturen sind aus der Erfolgsrechnung zu decken.

11 Da die Eigenkapitalquote der BGL mit rund 1 % deutlich unter dem Branchenschnitt von 3,5 % liegt, beschloss  
der Vorstand im Sommer 2020, das Anteilscheinkapital pro Zimmer auf CHF 2000.— zu erhöhen. Damit strebt er 
eine gesunde Finanzierung der BGL und eine grössere Unabhängigkeit von den Finanzinstituten an.

12 Der Betrag setzt sich aus dem Verkauf des Fahrzeuges (siehe auch Punkt 3) sowie aus der Eigenleistung im  
Zusammenhang mit der Heizkostenverwaltung zusammen.

JAHRESRECHNUNG
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13 In diesem Betrag sind die Mietaufwände für unsere Büros sowie die Kosten (Salär plus (Sozial-)Versicherungen)  
für das Personal auf der Verwaltung (inkl. Betriebsleiter) enthalten. Die Kosten (Salär plus (Sozial-)Versicherungen) 
für das Personal des Betriebes (Mitarbeitende Hauswartung und Malerei) sind im Liegenschaftsunterhalt enthalten.

Personalaufwand 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Verwaltung 689’852.20 685’851.75 649’682.20 689’179.35 673’144.15 668’095.55

Betrieb 693’149.00 647’951.30 724’563.95 746’604.05 734’108.05 650’727.95

Total 
Personalaufwand

1’383’001.20 1’333’803.05 1’374’246.15 1’435’783.40 1’407’252.20 1’318’823.50

2016–2020: Die Kosten des Betriebsleiters wurden teilweise der Verwaltung zugewiesen.  
2021: Kosten Betriebsleiter zu 100 % auf Verwaltung.

Die Anzahl der Vollzeitstellen im Berichtsjahr betrug im Jahresdurchschnitt 11.

Vorstandsentschädigungen

Name Dauer Entschädigung Spesen Sitzungs-
gelder

Gesamt-
entschädigung

2020 

Cakir Musti 06.2021–12.2021  13’125  –   –   13’125  –  

Eichmann Emil  –   –   –   –   7’709 

Milanese Daniela 01.2021–12.2021  20’775  –    –    20’775  15’418 

Obba Lilo 01.2021–05.2021  6’300  –    –    6’300  15’418 

Oesch Lukas 01.2021–12.2021  20’775  –    –    20’775  15’418 

Steffen Erich 01.2021–12.2021  –    –    –    –    –   

Stuber Gabi 01.2021–05.2021  2’250  –    –    2’250  15’418 

Thoma Ruedi 01.2021–12.2021  20’775  –    –    20’775  15’418 

Total  84’000  –    –    84’000  84’799
 

Die Entschädigung richtet sich nach dem Reglement über das Rechnungswesen der von der Stadt Zürich 
unterstützten Wohnbauträger (Rechnungsreglement). In diesem Reglement ist auch geregelt, dass der städtische 
Vertreter durch die Stadt entschädigt wird.

JAHRESRECHNUNG
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14 Abschreibungen
Das Mobiliar (inkl. EDV, Fahrzeuge) wird jährlich mit 25 % der Restsumme direkt abgeschrieben.
Die Abschreibungen auf den Liegenschaften erfolgten gemäss Punkt 5.

15 Finanzierungsaufwand 2020 2021 Veränderung zum Vorjahr

Hypothekarzinsen  2’107’977  1’997’326  – 110’651 

Schuldscheinzinsen  6’168  5’848  – 321 

Bank- und Postcheck-Zinsen  39  69  30 

Total  2’114’184  2’003’243  – 110’941
 

16 Der Finanzertrag setzt sich zusammen aus dem Verkauf der Wertschriften gemäss Punkt 2 sowie den  
Zinsen und Dividenden aus den verbleibenden Wertschriften.

17 Bildung/Auflösung Rückstellungen: Im Jahresbericht 2020 wurden diese als ausserordentlicher  
Aufwand auf geführt. Darin sind Anwalts-, Untersuchungs- und Prozesskosten enthalten.

18 Auflösung des Baukontos, welches im Zusammenhang mit dem Kauf der Liegenschaft Hofwiesenstrasse 98  
gebildet wurde (siehe auch Punkt 6).

Weitere Angaben

Liegenschaften 2019 2020 2021

Grundpfandbestellungen  
(Bruttoanlagekosten abzüglich Wertberichtigung)

 140’308’800  146’317’188  145’235’466 

Hypothekarbelastung  118’514’250  125’006’750  124’079’250 

Gebäudeversicherungswert  173’638’900  176’936’580  176’936’580 

Schuldscheinkapital
Das Schuldscheinkapital ist an eine Kündigungsfrist von 6 Monaten gebunden und wird zum Zinssatz  
für ein Sparkonto bei der ZKB zuzüglich 1 % verzinst.

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die Buchwerte der  
aus gewiesenen Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle offengelegt werden müssten.

JAHRESRECHNUNG



 

Kurzfassung für den Geschäftsbericht 2021 

An den Vorstand der 
Baugenossenschaft Letten (BGL) 

Zürich, 11. März 2022 

Jahresrechnung 2021 
Kontrollarbeiten vom 1. März 2022 

Sehr geehrter Herr Präsident  
Sehr geehrte Vorstandsmitglieder 

Am 1. März 2022 haben wir folgende Teilgebiete der Jahresrechnung 2021 der Baugenossen-
schaft Letten überprüft: 

• Prüfung des Nachweises der Reparaturen und Unterhaltsarbeiten 
• Kreditoren Stammdaten  
• Plausibilisieren der Personalkosten 
 
Die Kontrollarbeiten in den oben erwähnten Teilgebieten fassen wir nachfolgend zusammen. 

 

Prüfung des Nachweises der Reparaturen und Unterhaltsarbeiten 
Die verbuchten Unterhaltskosten wurden mit den erhaltenen Rechnungen und wo vorhanden 
mit den eingeforderten Offerten abgeglichen. Die Verrechnung entsprach den geleisteten Arbei-
ten und waren, wo vorhanden; im Rahmen der Offertenstellung.  

Kreditorenstammdaten 
Aufgrund des erhaltenen Einblickes in die Kreditorenstammdaten gehen wir davon aus, dass 
der Kreditorenstamm korrekt hinterlegt ist.  

Plausibilisierung der Personalkosten 
Die verbuchten Sozialversicherungsbeiträge entsprechen der erwarteten Beitragsprozente. Die 
Spesenabrechnungen sind Belegmässig nachgewiesen. 

 
Die Mitglieder der Kontrollstelle 
 
 
 

Bernhard Meier Bohrer Rita Piola Claude Lara Meyerhans 

 

Bericht Kontrollstelle

JAHRESRECHNUNG20
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Revisionsbericht

Ernst & Young AG
Maagplatz 1
Postfach
CH-8010 Zürich

Telefon: +41 58 286 31 11
Fax: +41 58 286 30 04
www.ey.com/ch

An die Generalversammlung der

Baugenossenschaft Letten (BGL), Zürich

Zürich, 24. März 2022

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschränkten Revision

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der
Baugenossenschaft Letten (BGL) für das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschäftsjahr
geprüft.

Für die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwortlich, während unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu prüfen. Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich
Zulassung und Unabhängigkeit erfüllen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschränkten Revision. Danach ist diese
Revision so zu planen und durchzuführen, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung
erkannt werden. Eine eingeschränkte Revision umfasst hauptsächlich Befragungen und analytische
Prüfungshandlungen sowie den Umständen angemessene Detailprüfungen der beim geprüften
Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Prüfungen der betrieblichen Abläufe und des
internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prüfungshandlungen zur Aufdeckung
deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstösse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen müssten,
dass die Jahresrechnung nicht Gesetz und Statuten entspricht.

Ernst & Young AG

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin
(Leitender Revisor)

Beilage
► Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)

Michael Bugs 
(Qualified
Signature)

Sabrina Mazzetto 
(Qualified
Signature)

JAHRESRECHNUNG
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Berichte der Ressorts

Ressort Bau und Liegenschaftsentwicklung
Lukas Oesch
Auch für das Ressort Bau und Liegenschaftsent-
wicklung begann das Jahr 2021 nicht so, wie wir  
uns das erhofft hatten. Der Krisenmodus dominierte 
den Alltag. Die Unterbesetzung der Geschäftsstelle 
führte dazu, dass die verschiebbaren Projekte keine 
Priorität hatten. 
Als direkte Folge der zivil- und strafrechtlichen 
 Untersuchungen gegen ehemalige Mitarbeitende, 
erliess der Vorstand neue Vergaberichtlinien für 
 externe Aufträge. Die Geschäftsführung wurde 

 damit beauftragt, bei externen Aufträgen, mehrere 
vergleichbare Offerten nach klaren Kriterien zu be-
werten und bisherige Auftragsverhältnisse zu über-
prüfen. Dank der hervorragenden Arbeit der Ge-
schäftsstelle sind heute alle Auftragsverhältnisse 
beidseitig fair, und die Kosten für den Unterhalt der 
Liegenschaften konnten gesenkt werden. So freut 
es uns zum Beispiel, dass wir mit der Gartenbau-
genossenschaft Zürich und dem Werkheim Uster 
zwei sozial geprägte Unternehmen für den Garten-
unterhalt ab 2022 verpflichten konnten. 
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Nach einer akuten Phase konnten wir uns der 
l angfristigen Entwicklung unserer Liegenschaften 
 widmen. Viele von ihnen sind sanierungsbedürftig. 
Das hat zur Folge, dass unsere Unterhaltskosten für 
die Liegenschaften sehr hoch sind. Die Bauleitbilder 
von 2013 und 2015 zielen in die richtige Richtung, 
wurden aber leider nicht umgesetzt. Die darin publi-
zierten Zeitpläne sind heute nicht mehr realistisch. 
Im Vorstand wurde der Grundsatzentscheid getrof-
fen, dass wir das Bauleitbild aktualisieren müssen. 
Einerseits haben sich die Rahmenbedingungen teil-
weise stark verändert. Andererseits ist es dem Vor-
stand ein grosses Anliegen, die Genossenschafterin-
nen und Genossenschafter partizipativ eng mitein-
zubeziehen. Eine gemeinsame Zukunft können wir 
nur mit ihnen zusammen erarbeiten. Zusätzlich soll 
das neue Bauleitbild mit einer durchgängigen Unter-
haltsplanung für alle Siedlungen ergänzt werden, 
damit wir zum richtigen Zeitpunkt die nötigen finan-
ziellen und personellen Mittel bereitstellen können. 
Zurzeit laufen die Ausschreibungen und Offerten-
sichtungen mit verschiedenen Planern und Archi-
tekturbüros. 

Ressort Kommunikation
Daniela Milanese
War der Jahreswechsel noch geprägt durch Krisen-
kommunikation, dominierte in den Wochen danach 
die Vorbereitung der Generalversammlung. Auf das 
anfängliche Reagieren folgte das Agieren. Es galt 
verlässliche Kommunikationsgrundsätze zu definie-
ren. Im Zentrum standen folgende Fragen: Wie wol-
len wir mit Ihnen, liebe Genossenschafterinnen und 
Genossenschafter, kommunizieren? Wie oft sollen 
wir dies tun, in welchem Detailierungsgrad und in 
welcher Form? Alles war denkbar. Fest stand einzig, 
dass der Austausch intensiviert werden soll. Zudem 
wollten wir die bis dahin fast ausschliesslich ge-
druckten Informationen der Umwelt zuliebe schritt-
weise und wo sinnvoll durch eine digitale Kommuni-
kation ersetzen. 

Vorangetrieben wurde ab Mitte Jahr die Onair-Schal-
tung der neuen Website. Ausserdem wurden diverse 
Jubiläumsaktivitäten angedacht und auch bereits 
umgesetzt, wie beispielsweise die Jubiläumsschrift. 
Und wir konzeptionierten die Quartalspost sowie 
den künftigen Jahresbericht. Beides werden wir in 
enger Zusammenarbeit mit unserem neuen Marke-
tingpartner TBS Marken Partner AG umsetzen. 
Trotz der personellen Vakanz im Ressort Gemein-
schaft und Soziales war es uns zudem ein Anliegen, 
das Thema Partizipation und Zusammenleben in 
den Fokus zu rücken, zumal dieses eng mit dem 
Thema Kommunikation verbunden ist. Deshalb ent-
schieden wir, die ZHAW Zürich Soziale Arbeit mit 
einer Bedarfsanalyse zu beauftragen. Um eine sozial 
nachhaltige Partizipationskultur entwickeln zu kön-
nen, ist es wichtig herauszufinden, welche Möglich-
keiten bereits vorhanden sind und welche Erwartun-
gen und Anliegen die Bewohnenden haben. Als 
Basis für die Analyse dient die Siedlung Letten.

Ressort Finanzen
Musti Cakir
Im Bereich Finanzen haben wir es uns zur Aufgabe 
gemacht, unsere Einnahmen und Ausgaben zu prü-
fen sowie die Abläufe und Prozesse zu optimieren.
Mit dem Dachverband Wohnbaugenossenschaften 
Schweiz haben wir eine Grundlage erarbeitet, mit 
welcher wir die Kostenmieten laufend prüfen kön-
nen. In einer Standardmatrix können wir sämtliche 
Daten wie Wohnungsgrösse, Quadratmeter, Lage 
etc. erfassen. Mit den dazugehörigen Unterhalts-, Ab-
schreibungs- und Finanzierungs kosten können die 
Betriebskostenmieten ermittelt und bei Bedarf an-
gepasst werden.
Zusätzlich haben wir unsere Aktivierungs- und Ab-
schreibungsgrundsätze überprüft und unter Einhal-
tung der gesetzlichen Vorgaben dem heutigen 
Standard für Wohnbaugenossenschaften angepasst.
In Zusammenarbeit mit der Geschäftsstelle haben 
wir sämtliche Kosten und Ausgaben über die letzten 
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drei Jahre geprüft und mit aktuellen Marktpreisen 
verglichen. Dies führte zu Preisverhandlungen mit 
unseren Lieferanten mit dem Ziel, die Kosten zu sen-
ken. Da sich diese Ausgaben direkt auf den Mietzins 
auswirken, ist es uns ein grosses Anliegen, sie tief zu 
halten und allfällige Mietzinserhöhungen zu verhin-
dern. 
Diese Kostenkontrolle wird auch durch unsere neu 
überarbeiteten Visums- und Kompetenzrichtlinien 
sowie die Budgetvorgaben und regelmässigen 
Zwischenabschlüsse unterstützt. 
Wir sind überzeugt, dass wir im Ressort Finanzen 
wichtige Meilensteine erarbeitet haben, um unseren 
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern wei - 
terhin faire Mietzinsen anbieten zu können.

Präsidium/Ressort Personal
Ruedi Thoma
Im Berichtsjahr hat sich der Vorstand zu 15 Sitzungen 
zusammengefunden. Zudem wurden zwei Work-
shops durchgeführt. Wesentliche Themen  dieser 
Sitzungen in Bezug auf das Ressort Personal  waren 
das Vorgehen in zivil- und strafrechtlichen Verfahren 
gegen ehemalige Mitarbeitende und Drittpersonen. 
Ebenfalls wurden finanzielle Kompetenzen über-
prüft und neu festgelegt.
Im Weiteren wurde ein Personalausschuss einberu-
fen, dessen erste Handlung die Ernennung von An-
nemarie Kasper und Jaime Alonso zur neuen Co-
Geschäftsleitung im Frühjahr war.
In den Workshops wurden u. a. strategische Fragen 
und die Aufgaben in den Ressorts besprochen  sowie 
Standards der Corporate Governance gemäss den 
Richtlinien der Wohnbaugenossenschaften Schweiz 
(WBG) diskutiert und festgehalten. Einigkeit fanden 
wir auch schnell bei der Ausrichtung der BGL, sie 
lautet:  «Gemeinsam leben statt nebeneinander 
wohnen».
Die Überarbeitung der Statuten wurde ebenfalls an 
die Hand genommen. 

An der ordentlichen Generalversammlung (GV) 
konnte mit Musti Cakir das Ressort Finanzen kompe-
tent besetzt werden. Leider ist es uns – auch im 
zweiten Anlauf an der ausserordentlichen GV im 
Herbst – nicht gelungen, das Ressort Gemeinschaft 
und Soziales zu besetzen. Zuversichtlich setzen wir 
auf die kommende GV – alles neu macht bekanntlich 
der Mai.
Überdies konnten die Mitglieder der internen Kont-
rolle sowie der Rekurskommission zu einer Kennen-
lern-Runde eingeladen werden, was allseits ge-
schätzt wurde.

Städtischer Vertreter
Erich Steffen
In Ergänzung zum privaten Wohnungsbau betreibt 
die Stadt Zürich seit 1907 Wohnbauförderung. Ne-
ben den unverzinslichen Darlehen gibt es seit 1924 
drei weitere Förderinstrumente: Abgabe von Land 
im Baurecht, Beteiligung am Kapital der Genossen-
schaft oder ein Restfinanzierungsdarlehen zu güns-
tigen Konditionen. Die BGL bekam bei ihrer Grün-
dung vor 100 Jahren von der Stadt ein zinsloses 
Darlehen von 66 280 Franken.
In alle Genossenschaften, welche von der Stadt Zü-
rich mit solchen Fördermitteln unterstützt werden, 
delegiert die Stadt Zürich Abgeordnete in die Vor-
stände. Die Hauptaufgabe dieser Personen besteht 
darin, zwischen der Stadt und der Genossenschaft 
eine gute Zusammenarbeit herzustellen und den ge-
genseitigen Informationsfluss zu gewährleisten. Auf 
der anderen Seite nimmt die Stadt grundsätzlich die 
eigenen Interessen wahr und setzt sich beispiels-
weise für die Umsetzung der Legislaturschwer-
punkte ein. Alle Vertreter/innen der Stadt Zürich 
sind vollberechtigte Vorstandsmitglieder, werden im 
Gegensatz zu diesen aber nicht von der Generalver-
sammlung, sondern direkt vom Stadtrat für jeweils 
vier Jahre bestimmt. Für ihre Tätigkeit werden die 
Vertreter/innen ausschliesslich durch die Stadt se-
parat entschädigt.
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Geschäftsbeziehungen
Schön, wenn Sie die bei uns eingemieteten  

Gewerbe berücksichtigen.

Brühwiler Sanitär & Heizung AG 
Sanitär & Heizung

Nordstrasse 205, 8037 Zürich
044 361 32 02
www.bruehwiler-sanitaer.ch

La Cuisine Kochschule GmbH
Kochkurse, Partyservice, 
Teamevents

Nordstrasse 201, 8037 Zürich
044 201 24 34
www.la-cuisine.ch

Dreier Raphaël
Viva Massagepraxis

Nordstrasse 201, 8037 Zürich 
076 680 80 37
www.massagepraxis-viva.ch 

Ehrlich Sabine 
Rolfing-Therapie 

Stolzestrasse 9, 8006 Zürich
079 763 47 20
www.rolfing-mittelland.ch

Eisele Hedwig 
Gesundheitspraxis

Stolzestrasse 9, 8006 Zürich
079 403 04 74
www.polarity-gesundheit.ch 

Fahrni Petra
asnovo Massagepraxis

Nordstrasse 201, 8037 Zürich
076 720 18 20
www.asnovo.ch

Goldschmid Susette
Wandbildkunst

Lettenstrasse 26, 8037 Zürich
076 535 14 63
www.goldschmid.ch

Michael Josef Heusi GmbH
Tages- und Kunstlichtplanung

Riedtlistrasse 74, 8006 Zürich
044 383 80 87
www.mjh.ch

Hoffmann Silke
Medizinische Massagepraxis

Hotzesteig 7, 8006 Zürich
076 592 68 40
www.backandbelly.ch

Konya GmbH 
Konya Grill 42, Laden und Imbiss

Hohlstrasse 271, 8004 Zürich
044 508 90 42
www.konyagrill.ch

Nordsüd Gastro GmbH 
Osteria Centrale
Mediterranes Restaurant

Nordstrasse 205, 8037 Zürich
044 370 20 86
www.osteria-centrale.ch

OJA
Offene Jugendarbeit Zürich 

Gugolzstrasse 2, 8004 Zürich
043 244 74 64
www.oja.ch

Plan8 Coaching  
Henlein & Stagliar
Plan8 Coaching – 
Ambitionen achtsam erreichen

Rousseaustrasse 48, 8037 Zürich
044 251 07 14
www.plan8.ch 

Zoro Despina 
Coiffeursalon

Stolzestrasse 15, 8006 Zürich
044 361 77 80
www.coiffeur-zoro.ch



27IMPRESSUM

Impressum

Redaktion
Vorstand und Verwaltung

Gestaltung und Umsetzung
TBS Marken Partner AG, Zürich

Korrektorat
sprach-art, Wettingen

Bilder
Daniel Hager
Mitarbeitende

Druck
Druckerei Albisrieden AG, Zürich

Auflage
650 Exemplare / April 2022



28 VORWORT

Baugenossenschaft Letten

Schaffhauserstrasse 68

Postfach

8042 Zürich

T 044 365 75 00

info@bgl-zuerich.ch

www.bgl-zuerich.ch




