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Jahresbericht 2022

Allgemeiner Geschaftsverlauf

Zu Beginn des Jahres bestimmte nochmals die Pandemie und die Schutzmassnahmen unseren
Alltag, doch schon im Frihling stand ein weit erfreulicheres Ereignis ins Haus. Mit der Inbetrieb-
nahme von 101 neu erstellten Wohnungen in der Siedlung Manegg 1 setzte die BEP in Zirich-
Leimbach einen weiteren Meilenstein in Sachen Wachstum.

Nach zwei Jahren Absenz wegen der Corona-Massnahmen, konnte im Juni wieder eine ordent-
liche Generalversammlung mit physischer Teilnahme durchgefiihrt werden. Im frisch renovierten
Kongresshaus sprachen die Genossenschafterinnen dem Vorstand ihr Vertrauen aus, indem sie
mit grosser Mehrheit dem vorgeschlagenen Weg fur die Weiterentwicklung des Lettenquartiers
zugestimmt haben.

Insgesamt kann die BEP auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr zurtickblicken. Fast der gesamte
Wohnungsbestand war durchgehend vermietet und die Kosten blieben im geplanten Rahmen.
So waren auch in finanzieller Hinsicht keine unerwarteten, wesentliche Ereignisse zu
verzeichnen.

Vermietungssituation

Weiterhin ist die Nachfrage nach gunstigem Wohnraum im Raum Zurich sehr gross und die
Wohnungen der BEP waren auch im Jahr 2022 vollstandig vermietet. Die Ublichen kurzfristigen
Leerstande durch kleine Renovationen bei Mieterwechseln hatten keinen nennenswerten
Einfluss auf das Ergebnis.

Anzahl Mitarbeitende und Vollzeitstellen

Per 31.12.2022 waren 32 Mitarbeitende (26.93 Vollzeitstellen) bei der BEP angestellt. Nach
dem Lehrabschluss und Austritt im Sommer waren per Ende Jahr keine Lernenden bei der BEP
tatig. Es ist vorgesehen ab August 2023 wieder Auszubildende zu beschaftigen.

Risikobeurteilung

Die Geschéaftsleitung und der Vorstand Uberprifen die wesentlichen Risiken periodisch und
treffen im Bedarfsfall die notwendigen Massnahmen zur Risikominimierung. Die Risikobeur-
teilung wurde schriftlich dokumentiert und wird vom Vorstand Uberwacht. Es bestehen zur Zeit
keine wesentlichen Risiken.

Internes Kontrollsystem (IKS)

Die im Kontrollplan des IKS festgelegten Prozesse wurden Uberpruft. Die Prozesse sind
dokumentiert und nachvollziehbar und die Kontrollen sind zweckmassig. Es bestehen keine
wesentlichen Schwachstellen im Hinblick auf eine ordnungsgeméasse Rechnungslegung.



Bauprojekte, Ersatzneubauten, Sanierungen

Im Fruhling 2022 konnten die in Zirich-Leimbach entstandenen Neubauwohnungen der
Siedlung Manegg nach zweijahriger Bauzeit termingerecht in Betrieb genommen und von den
Mietenden bezogen werden.

Anlasslich einer im Herbst durchgefuhrten ausserordentlichen Generalversammlung bewilligten
die dort anwesenden Genossenschafterlnnen den beantragten Kredit fur die Finanzierung einer
Renovation der Siedlung Industrie 3. Die Bauarbeiten werden in zwei Etappen ausgefuhrt und
sollen bis Ende 2025 vollstandig abgeschlossen werden.

Fir das Ersatzneubauprojekt Seebahn wurden nach dem Planungsstopp die nétigen rechtlichen
Abklarungen betreffend der Risiken im Zusammenhang mit dem Larmschutz vorgenommen.

Die Renovationsprojekte fur die Siedlungen Effretikon und Industrie 4 sind noch in der Planung.
Weitere grosse Projekte sind aktuell noch nicht in der Umsetzungsphase.

Die Testplanung zur Weiterentwicklung des Lettenquartiers BEP wurde durchgefiihrt und wird
2023 mit dem Synthesebericht abgeschlossen. Betroffene Mietende der BEP und andere
Interessierte konnten sich an verschiedenen Mitwirkungsanldssen Gber Hintergrinde, Details
und den Stand der Dinge informieren.

Auch 2022 wurden einige Verkaufsangebote fur interessante Liegenschaften genauer gepruft,
es wurden aber letztlich keine Akquisitionen getatigt.

Sozialfonds

Uber den Sozialfonds werden gemeinschaftsférdernde Projekte und Aktivitaten finanziert und
entsprechende Organisationen geférdert. Wenn nétig kdnnen Unterstitzungsleistungen an
Bewohnende in Not gewahrt werden. Der Bestand des Fonds ging im Jahr 2022 leicht zuruck.

Aussergewohnliche Ereignisse

Aktuell sind keine wesentlichen aussergewohnliche Ereignisse bekannt.

Zukunftsaussichten

Die Nachfrage nach kostenglnstigen Mietwohnungen im Raum Zurich und der Agglomeration
ist unverandert gross. Die durch Inflation und Zinsanstieg steigenden Lebenshaltungskosten
durften den Mangel an bezahlbarem Wohnraum eher noch verstarken. Deswegen kann mit
grosser Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass in den nachsten Jahren nicht mit
Leerstdnden gerechnet werden muss, zumal die BEP ihre Wohnungsmieten nach dem Prinzip
der Kostenmiete berechnet.

Die Zinse fur Hypotheken und Kredite sind nach der mehrmaligen Leitzinsanpassung der
Nationalbank fur alle Laufzeiten deutlich angestiegen. Die BEP hat aber ihr Kreditportfolio
wahrend der letzten Jahre optimiert und gegen einen kurzfristigen Zinsanstieg abgesichert. Die
Zukunftsperspektiven der BEP sind deshalb aus wirtschaftlicher Sicht weiterhin sehr positiv.



Bilanz
in CHF

AKTIVEN

Umlaufvermogen

Flissige Mittel
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Vorrate

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Anlagevermdgen

Sachanlagen
Gebaude auf eigenem Land
/. Amortisationskonto
Gebaude auf Land im Baurecht
/. Heimfallfonds
Unbebaute Grundstuicke
Sachanlagen im Bau
Heizanlagen in Leasing

Ubrige Sachanlagen

Finanzanlagen
Aktiven aus Arbeitgeberbeitragsreserven

Contracting Heizanlangen
Total Anlagevermégen
TOTAL AKTIVEN

Geschaftsbericht - Abschluss nach Swiss GAAP FER

2021

9'585'587
214’579
109'801

26'849 9’936’816
371133956
-41°194°'914
125’470'733
-20'325'795
905’586
42'174°922
5564'086

292’000 484'020°574

1'296°000

600’000

818’350

486°734°924

496°671°740

2022
543’023
416’393
162’376
40'710 1°162’502
413'014°817
-44’315'517
125'5655'652
-21°’506'585
905’586
3'213'322
5297°595
322’800 482'487°670
1°296°'500
600’000
755’660
485’139’830

486’302’332



Bilanz
in CHF

PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Passive Rechnungsabgrenzungen

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Leasingverbindlichkeiten

Ruckstellungen
Total Fremdkapital

Eigenkapital
Genossenschaftskapital

Gewinnreserven

Jahresgewinn

TOTAL PASSIVEN

Geschaftsbericht - Abschluss nach Swiss GAAP FER

2021

11°505’500
2021213

1'299'878 14’826°591

411°899'158
5660'021

48559995 466°’119’174
480°945°765

7796842
7°581'498

347'635 15°725°975
496°671°740

1'604’'306

2022

2'632'155
1'657°506
5’893°967

405'755’689
5'406’890

52'614'527 463’'777°106

469°671°073

8'409'404
7°929'133

202’722 16’631°259

486°302’332



Erfolgsrechnung
in CHF

Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen

Mietertrage Wohnungen
Ubrige Mietertrage

Andere betriebliche Ertrage

Liegenschaftenaufwand

Unterhalt / Reparaturen
Baurechtszinsen
Versicherungen

Abgaben / Geblhren
Einlage Erneuerungsfonds

Bruttoergebnis

Personalaufwand

Ubriger betrieblicher Aufwand

Buro- und Verwaltungsaufwand
Genossenschaftlicher Betriebsaufwand
Organkosten

Kapitalsteuern

Abschreibungen auf Sachanlagen

Einlage Amortisationskonto
Einlage Heimfallfonds
Abschreibungen tbrige Sachanlagen

Betriebliches Ergebnis

Finanzergebnis
Zinsaufwand Hypotheken/Darlehen

Zinsaufwand Depositenkasse
Ubriger Finanzaufwand
Finanzertrag

Ordentliches Ergebnis
Ausserordentlicher Aufwand / Ertrag
Gewinn vor Ertragssteuern
Ertragssteuern

Jahresgewinn

Geschaftsbericht - Abschluss nach Swiss GAAP FER

2021
22°361°'440
1'630'853
363’235 24’355°528
-4'558'616
-711°365
-212'512
-980°848
-3'982'569 -10°445'910
13’909°618
-4'648'039
-1'061'764
-337'114
-171'608
-18'400 -1'588'886
-2'701'794
-1'161'780
-109'431  -3'973’005
3'699°688
-2'754'680
-701'196
-4'236
24’934 -3'435’178
264’510
168’953
433’463
-85'828
347’635

2022
23'222'562
1'947'582

383655 25'553'799
-5'261'894
-717'239
-212'229
-901'608

-4'086'525 -11'179'495

14°374°304

-4'358'622
-1'088'471
-285'533
-284'287

-19'300  -1'677'591
-3'120'603
-1'180'790

-127'675 -4'429'068

3'909°023
-3'029'658
-716'035
-3'837

23926 -3'725'604

183419

185'031

368°450

-75'728

292'722



Geldflussrechnung

2021 2022
CHF CHF
Betriebstatigkeit
Jahresergebnis 347°635 292'722
+ Abschreibungen auf Sachanlagen 3’973'005 4429068
+ Einlagen Erneuerungsfonds 3'982'569 4'086'525
+ Zins Depositenkasse 472’300 481’500
+/- Veranderung Rickstellungen latente Steuern 82’131 78783
+ nicht liquiditdtswirksamer Aufwand 23098 13’359
Cash flow vor Veranderung Nettoumlaufvermdgen 8’880°738 9°381°957
+/- Veranderungen Forderungen Lieferungen/Leistungen -116'258 -201’814
+/- Veranderung Vorrate 16’142 -52’575
+/- Veranderung vorausbezahlte Anschlussgebiihren EWZ 37°230 62690
+/- Veranderung Aktive Rechnungsabgrenzungen 19’853 -13'861
+/- Veranderung Verbindlichkeiten Lieferungen/Leistungen -1’195’674 -363'707
+/- Veranderung Passive Rechnungsabgrenzungen -771°227 304’428
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 6’870°804 9’117°'118
Investitionstatigkeit
- Investitionen in Sachanlagen -7'787°086 -3’162'655
- Investitionen in Finanzanlagen 0 -500
- Entnahme Erneuerungsfonds -613'215 -110°'775
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -8°400’301 -3°273’930
Finanzierungstatigkeit
+/- Veranderung kurzfristige Finanzverbindlichkeiten -1’505’500 -10’378'845
+/- Veranderung langfristige Finanzverbindlichkeiten 10'190°224 -5'119'469
+/- Veranderung Genossenschaftskapital 360’705 612’562
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 9’045°429 -14’885°752
Veranderung Fliissige Mittel 7'515°932 -9°042’564
Nachweis Veranderung
Bestand Flussige Mittel per 1.1. 2'069'655 9'585'587
Bestand Flussige Mittel per 31.12. 9'585'587 543023
Verdanderung Fliissige Mittel 7'515°932 -9’042’564

Geschaftsbericht - Abschluss nach Swiss GAAP FER



Eigenkapitalnachweis

in CHF

Eigenkapital per 1.1.2021 nach Swiss GAAP FER

Veranderung Genossenschaftskapital
Jahresgewinn

Eigenkapital per 31.12.2021 nach Swiss GAAP FER

Veranderung Genossenschaftskapital
Jahresgewinn

Eigenkapital per 31.12.2022 nach Swiss GAAP FER

Geschaftsbericht - Abschluss nach Swiss GAAP FER

Genossen-
schaftskapital

7°'436’137

360’705

7'796°842

612562

8'409°404

Nicht einbezahl- Gewinnreserven

tes Genossen-
schaftskapital

7'581°498

347635

7'929’133

292’722

8'221°855

Total

15’017°635

360’705
347635

15'725°975

612’562
292'722

16°631°259



Anhang zur Jahresrechnung 2022 nach Swiss GAAP FER

Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsatze
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Fir die Jahresrechnung gilt grundsatzlich das Anschaffungs- bzw. Herstellungskostenprinzip.
Dieses richtet sich nach dem Grundsatz der Einzelbewertung von Aktiven und Passiven.

Flussige Mittel
Die flissigen Mittel (Kassen-, Post- und Bankguthaben) werden zu aktuellen Werten bewertet.

Forderungen
Forderungen sind zu Nominalwerten abzuglich betriebswirtschaftlich notwendiger

Wertberichtigungen bilanziert.

Vorrate
Die Bewertung der Vorrate erfolgt zu Anschaffungskosten.

Contracting Heizanlagen

Die Position beinhaltet vorausbezahlte Anschlussgebuhren bzw. Investitionsbeitrage fur
Heizanlangen im Contracting. Die Vorauszahlungen werden tber die Vertragslaufzeit
anteilsmassig aufgeldst bzw. amortisiert. Die Vertrage haben Restlaufzeiten von 5 bis 30 Jahren.
Die Bilanzierung erfolgt zum Nominalwert.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen enthalten Anteile an anderen Genossenschaften sowie Aktien der Logis
Suisse SA. Die Bilanzierung erfolgt zum Nominalwert bzw. zum tieferen inneren Wert.

Sachanlagen
Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellkosten abztglich der

betriebswirtschaftlich notwendigen Abschreibungen und dauerhaften Wertminderungen. Die
Abschreibungen erfolgen linear Gber die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Anlagekategorie Abschreibungsdauer
Grundstuicke keine Abschreibung
Gebaude auf eigenem Land 100 Jahre
Gebéaude auf Land im Baurecht gemass Baurechtsvertrag
Sachanlagen im Bau keine Abschreibungen
Ubrige Sachanlagen 5—-10 Jahre

Liegenschaften

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf der Stufe Siedlung, da die einzelnen
Gebaude einer Siedlung aufgrund ihrer Gleichartigkeit als Bewertungseinheit zusammengefasst
werden

Sachanlagen im Bau

Gebaude, welche sich am Bilanzstichtag noch im Bau befinden, werden zu aufgelaufenen
Baukosten bilanziert. Unter dieser Position werden zudem Planungskosten fur Bau- und
Umbauprojekte sowie die aufgelaufenen Kosten fiir noch nicht abgeschlossene werterhaltende
bzw. wertvermehrende Grossrenovationen bilanziert

Aktivierte Eigenleistungen / Zinsaufwendungen

Eigenleistungen werden nur aktiviert, wenn die Kosten zuverlassig bestimmbar sind und dadurch
der Nutzwert nachhaltig erhéht wird. In den Geschéaftsjahren 2021 und 2022 wurden keine
Eigenleistungen aktiviert.




Zinsaufwendungen wahrend der Bauphase werden maximal auf dem durchschnittlichen
Anlagewert zum durchschnittlichen Satz der verzinsbaren Verbindlichkeiten aktiviert. Der
Gesamtbetrag der aktivierten Zinsaufwendungen betragt im Geschaftsjahr 2022 CHF 0
(Vorjahr CHF 0)

Verbindlichkeiten (kurz- und langfristiges Fremdkapital)
Die Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bilanziert

Finanzverbindlichkeiten

Die innerhalb von zwdlf Monaten falligen Amortisationsraten von Hypotheken und Darlehen
werden als kurzfristige Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Im Folgejahr auslaufende
Hypotheken und Darlehen werden weiterhin als langfristig bilanziert, soweit ihre Verlangerung
beabsichtigt und wahrscheinlich ist.

Depositenkasse

Die Depositenkasse wird unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten bilanziert da die Gelder
faktisch mittel bis langfristig zur Verfugung stehen. Fur den Rickzug der Gelder gelten
betragsmassig und zeitlich abgestufte reglementarische Kiindigungsfristen, wobei die Minimal-
anlagedauer in jedem Fall sechs Monate betragt.

Rickstellungen

Ruickstellungen werden bilanziert, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung besteht,
welche auf einem Ereignis in der Vergangenheit begriindet ist. Die Rickstellungen wurden nach
objektiven sowie betriebswirtschaftlichen Grundsatzen gebildet und bewertet, den Risiken wurde
ausreichend Rechnung getragen.

Latente Ertragssteuern

Die Abgrenzung der latenten Ertragssteuern basiert auf einer bilanzorientierten Sichtweise und
bericksichtigt grundsatzlich alle zukiinftigen ertragssteuerlichen Auswirkungen auf den
Differenzen zwischen den FER-Werten und den handelsrechtlich bzw. steuerrechtlich
massgebenden Buchwerten. Die Berechnung erfolgt mit dem fiir die Genossenschaft
massgebenden Steuersatz von 19,7% (Vorjahr 19.7%).

Erneuerungsfonds

Gemass Art. 14 der Reglements Uiber das Rechnungswesen der von der Stadt Zirich
unterstutzten Wohnbautrager ist jahrlich zulasten der Erfolgsrechnung mindestens 1% des
Gebaudeversicherungswertes in einen Erneuerungsfonds einzulegen. Soweit der Bestand des
Erneuerungsfonds Uber dem steuerbefreiten Betrag (15% des Gebaudeversicherungswertes)
liegt, kann auf die Einlage verzichtet werden. Dem Erneuerungsfonds durfen nur die Kosten flr
werterhaltende Erneuerungen belastet werden, welche in langeren Zeitabschnitten anfallen.

Genossenschaftskapital

Das Genossenschaftskapital besteht aus Anteilscheinen mit einem Nennwert von CHF 100.
Ausscheidende Mitglieder bzw. deren Erben haben keinen Anspruch auf das Genossen-
schaftsvermdgen mit Ausnahme des Anspruchs auf Ruckzahlung der von lhnen einbezahlten
Anteile. Die Rickzahlung erfolgt zum Bilanzwert im Zeitpunkt des Ausscheidens unter
Ausschluss der Reserven, hochstens aber zum Nennwert.

Wichtigste Erlésquellen und deren Erfassung
Die Vermietung von Liegenschaften stellt die wichtigste Erlésquelle dar. Die Mietertrage werden
mittels monatlicher Sollstellung periodengerecht erfasst.




Erlauterungen zur Bilanz

In TCHF 31.12.21 31.12.22
Fliissige Mittel 9'586 543
Kasse 12 15
Post 1'472 416
Bank 8'102 112
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 215 416
Dritte 192 396

Genossenschafter 23 20



Sachanlagenspiegel in CHF

Unbebaute |  Grundstiicke | Heizungenin| Sachanlagen Ubrige Total
Grundstuicke und Bauten Leasing im Bau | Sachanlagen

Nettobuchwerte 1.1.2021 905’586 | 438’474’670 | 5’830°578 | 34’902’752 359400 | 480°472’986
Anschaffungswerte

Stand 1.1.2021 993’343 | 496'396°276 | 7'994'754 | 34'902'752 619°'308 | 540°906°433

Zugange 0 472’884 0| 7272170 42031 7°787°085

Abgange 0 -264'471 0 0 0 -264°471
Stand 31.12.2021 993’343 | 496°604°689 | 7°994°754 | 42’174°922 661°339 | 548’429'047
Kumulierte
Wertberichtigungen

Stand 1.1.2021 87’757 | 57'921°606 | 2'164'176 0 259'908 | 60°433’447

Planmassige rapar , , 19903

Abschreibungen 0 3'863'574 266'492 0 109'431 4'239°497

Abgange 0 -264'471 0 0 0 -264°471
Stand 31.12.2021 87’757 | 61’520'709| 2’430’668 0 369’339 | 64’408'473
Nettobuchwerte 31.12.2021 905’586 | 435°083’980 | 5’564°086 | 42’174'922 292’000 | 484°020°574
Nettobuchwerte 1.1.2022 905’586 | 435’083’980 | 5’564°086 | 42’174'922 292’000 | 484°020°574
Anschaffungswerte

Stand 1.1.2022 993’343 | 496'604°689 | 7'994'754 | 42'174'922 661°339 | 548°429°047

Zugange 0| 41965780 0 158475 | 42’124°255

Abgange 0 0 38'961'600 0| -38'961°600
Stand 31.12.2022 993’343 | 538°570°469 | 7°994’754| 3°213’322 819’814 | 551°591°702
Kumulierte
Wertberichtigungen

Stand 1.1.2022 87’757 | 61'520'709| 2430668 0 369'339 | 64°408°473

Planmassige v 4 , , R

Abschreibungen 0 4°’301'393 266'491 0 127'675| 4’695’559

Abgéange 0 0 0 0 0
Stand 31.12.2022 87’757 | 65’822'102| 2’697°159 0 497’014 | 69°104°032
Nettobuchwerte 31.12.2022 905’586 | 472°748’367 | 5°297°595| 3°213’322 322’800 | 482°487°670




Finanzanlagen in CHF

Aktien Logis Suisse AG

Anteilscheine Baugenossenschaft Mehr als Wohnen
Anteilscheine HABITAT 8000

Anteilscheine GdG Ost Genossenschaft der Genossenschaften
Anteilscheine MCS Gesundes Wohnen

Anteilscheine Baugenossenschaft Kalkbreite

Anteilscheine HBG Hypothekar-Blrgschaftsgenossenschaft
Anteilscheine EGW Emissionszentrale f. gemeinnitz. Wohnbau
Anteilschein Genossenschaft idée coopérative

Anteilschein Raiffeisen Zirich Genossenschaftsbank

Total Finanzanlagen

31.12.21
625’000
300’000
220°000
100’000

25’000
10'000
10'000
5'000
1'000
0

1°296'000

31.12.22
625'000
300°000
220'000
100’000

25000
10°000
10°000
5000
1'000
500

1'296°500



Passive Rechnungsabgrenzung
Hypothekar- und Darlehenszinsen
Voraus bezahlte Mieten
Nebenkostenabrechnung
Allgemeinstrom, Wasser/Abwasser

Ubrige

Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Depositenkasse

Hypotheken

31.12.21

1'300
27
783
203
140
147

411'899
71'649
340'250

31.12.22

1'604
123
896
231
102
252

405’756
71011
334'745



Langfristige Rickstellungen
TCHF

Buchwert 1.1.2021
Bildung
Verwendung
Auflésung

Buchwert 31.12.2021

Buchwert 1.1.2022
Bildung
Verwendung
Auflésung

Buchwert 31.12.2022

Latente
Ertrags-
steuern

1’669
82

0

0
1°751

1°751
79

1'830

Erneuer-
ungs-
fonds

43’439
3'983
-613

0
46’809

46’809
4'087
-111

0
50'785

Total

45’108
4'065
-613

0
48’560

48’560
4'166
-111

0
52'615



Genossenschaftskapital

Anzahl Mitglieder 1. Jan.
Zunahme

Anzahl Mitglieder 31. Dez.

Pflichtanteilscheinkapital 1. Jan.

Zunahme

Pflichtanteilscheinkapital 31. Dez.

Freiwilliges Kapital 1. Jan.
Zunahme

Freiwilliges Kapital 31. Dez.

Total Genossenschaftskapital

31.12.21

2'601
254
2'855

6'907
143
7'050

529

218

747

7'797

31.12.22

2'855
411
3'266

7'050
304
7'354

747

308

1'055

8'409



Erlauterungen zur Erfolgsrechnung

TCHF 2021 2022
Personalaufwand 4'648 4'359
Léhne 3'503 3'194
Sozialversicherungen 930 857
Ubriger Personalaufwand 215 308

Ausserordentliches Ergebnis

2022

Auszahlung einer Larmschutz-Subvention von einem vor dem Rechnungsjahr abgeschlossenen
Bauprojekt.

2021

Auszahlung einer Rickvergltung von Anschlussgeblhren eines bereits vor dem Rechnungsjahr
abgeschlossenen Bauprojekts.

Steuern

Laufende Ertragssteuern 4 -3
Veranderung latente Steuern 82 79
Total Ertragssteuern 86 76
Kapitalsteuern 18 19
Total Steuern 104 95

Durchschnittlicher Steuersatz 19.7% 19,7%



Erganzende Erlauterungen und Angaben

Gesamtbetrag verpfandetete Aktiven

Liegenschaften inkl. bebautes Land (Anschaffungswert in CHF) 538'570'469
Vorjahr 496'604'689
Bestehende Schuldbriefe (nominal) 423'342'000
Vorjahr 423'342'000
davon belastet mit Hypotheken/Darlehen 301'250'000
Vorjahr 306'755'500
Brandversicherungswerte der Sachanlagen in TCHF

Liegenschaften 543'630'980
Baurechtsvertrage; jahrlicher Baurechtszins in TCHF 2021 2022
Siedlung Oerlikon, Laufzeit bis 30.09.2056 16 16
Siedlung Urdorf, Laufzeit bis 30.06.2057 41 41
Siedlung Oberglatt, Laufzeit bis 31.12.2062 17 17
Siedlung Wallisellen, Laufzeit bis 30.06.2058 8 8
Siedlung Bandli, Laufzeit bis 07.02.2033 342 347
Siedlung Effretikon, Laufzeit bis 23.06.2055 17 17
Siedlung Waid, Laufzeit bis 14.12.2073 163 163
Siedlung Hofacher, Laufzeit bis 31.12.2075 105 105
Total 709 714

Langfristige Vertrage; jahrliche Grundgebuihr in TCHF
Energiecontrating EWZ 1'636 1'728
Energiecontracting EKZ 276 276

Personalvorsorge

Die berufliche Vorsorge erfolgt durch die Pensionskasse der Stadt Zirich. Der Deckungsgrad
der Vorsorgeeinrichtung betrug per 31.12.2022 114.0% (Vorjahr 122.5%). Im Geschaftsjahr
betrugen die Arbeitgeberbeitrage an die berufliche Vorsorge TCHF 578 (Vorjahr TCHF 618).

Transaktionen mit nahestehenden Personen und Gesellschaften
Als nahestehende Personen gelten der Vorstand und die Geschaftsleitungsmitglieder. Es haben
keine Transaktionen stattgefunden, welche offengelegt werden miissen.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch die Finanz-
kommission am 01.03.2023 sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten, welche die
Aussagefahigkeit der Jahresrechnung 2022 beeintrachtigen kdnnten bzw. an dieser Stelle
offengelegt werden missten.



BEP Baugenossenschaft des eidg. Personals

Kennzahlen
in (CHF 1'000)

Mietzinseinnahmen
Anzahl Wohnungen
CHF pro Wohnung

Bruttorendite 2)

Unterhalt und Reparaturen 1)

CHF pro Wohnung
in % der Mietzinseinnahmen

Liegenschaftenaufwand 3)
CHF pro Wohnung
in % der Mietzinseinnahmen

Verwaltungs- und libr. Betriebsaufwand
CHF pro Wohnung
in % der Mietzinseinnahmen

Finanzaufwand

CHF pro Wohnung

in % der Mietzinseinnahmen

Durchschnittl. Zinssatz Hypotheken/Anleihen

Cash flow

CHF pro Wohnung
in % der Mietzinseinnahmen

Verschuldungsgrad
(Hypotheken/Darlehen in % Anlagekosten)
(inkl. Depositenkasse)

in % Gebaudeversicherungswert

(inkl. Depositenkasse)

Eigenfinanzierungsgrad
(Eigenkapital in % der Bilanzsumme netto)

Bilanzkennzahlen (in CHF)

Anlagewert pro Wohnung
Gebaudeversicherungswert pro Wohnung
Erneuerungsfonds pro Wohnung

Bemerkungen:
1) Unterhalt inklusive Léhne Betrieb

2) inkl. Wert Land im Baurecht = mit 5% kapitalisierte Baurechtszinsen
3) Lohnaufwand Bauabteilung in Liegenschaftenaufwand

Geschaéftsbericht - Abschluss nach Swiss GAAP FER

Kostenstatistik

wbg-schweiz 2021 2021 2022
Mittelwert

23’992 25’170

1’700 1’802

15311 14’113 13’968
4.9% 4.7% 4.7%
5’761 6’720

3300 3’389 3729
21.6 24.0 26.7
12’134 13’281

7199 7’138 7’370
47.0 50.6 52.8
4’193 3’639

2’043 2’466 2’019
13.3 17.5 14.5
3’460 3’750

2’141 2’035 2’081
14.0 14.4 14.9
1.01% 0.79% 0.88%
8’881 9’382

7°039 5224 5206
46.0 37.0 37.3
62.1% 65.3% 62.1%
73.2% 78.6% 75.2%
58.1% 67.5% 61.9%
65.2% 81.7% 74.9%
5.0% 3.1% 3.2%
297°'732 292’120 298'874
329'561 297°'788 301’680
34’900 27535 28132
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