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Einladung zur 69. ordentlichen Generalversammlung

am Freitag, den 23. Juni 2017
um 19.00 Uhr
Im Holiday Inn, Ztrich-Oerlikon

Traktanden

1. Wahl der Stimmenzahler

2. Protokoll der 68. ordentlichen Generalversammlung

3. Geschéftsbericht 2016

4. Bericht der Revisionsstelle, Abnahme der Jahresrechnung und Entlastung des Vorstandes
5. Beschlussfassung lber die Verwendung des Bilanzgewinnes

6. Wabhlen

7. Antrage gemass Artikel 26 Abs. 2

8. Diverses
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Organe der Genossenschaft

Ehrenprasident
Kurt Mockli, Zelghalde 51, 8046 Zurich t

Vorstandsmitglieder
Hans-Peter Stalder, c/o BG GISA, Kirchackerweg 29, 8050 Zrich Prasident

Daniela Santos, Wohnstadion Kirchenacker 3, 8050 Zirich Vizeprasidentin

Sandro Beccari, Mettlenstrasse 19c¢, 8193 Eglisau Aktuar

Alfred Kolliker, Binzmuhlestrasse 234, 8046 Zrich Vorstandsmitglied
Roger Angst, Kirchenackerweg 33, 8050 Zlrich Vorstandsmitglied

Urs Leibundgut Delegierter Stadt Zurich
Verwaltung

Siona Lortscher, Kirchenackerweg 29, 8050 Zurich
Tel. 044 312 71 70, Fax 044 312 07 64, E-Mail info@bg-gisa.ch

Burozeiten

Mittwoch und Donnerstag von 13.30 Uhr bis 17.00 Uhr,

Freitag von 09.00 Uhr bis 12.00 Uhr

Termine ohne Voranmeldung am Donnerstag von 13.30 Uhr bis 17.00 Uhr
sonstige Termine nach Vereinbarung

Buchhaltung
BGD, Thomas Lortscher, Ueberlandstrasse 52, 8051 Zirich

Revisionsstelle
FERAX Treuhand AG, Letzigraben 89, 8040 Zirich

Hauswartung
Alfred Gollner, 079 639 37 55; Alfred Schmid, 079 629 25 13; Jurg Schneider; 079 800 74 89;
Manuel Sutera, 079 327 98 77

Siedlungskommissionen
Siedlungskommission Affoltern und Oerlikon

Mitgliedschaften
Quartierverein Zurich-Oerlikon, Quartierverein Zirich-Affoltern
Wohnbaugenossenschaften Schweiz (WBG), Hauseigentimerverband (HEV)
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ist eine gemeinmitzige, politisch, konfessionell und beziglich
Zivilstand und Nationaltitdt neutrale Bau- und Siedlungsgenossenschaft. Sie bezweckt, ihren
Mitgliedern preisgunstigen Wohnraum anzubieten und das Eigentum jeder Spekulation dauernd
Zu entziehen.

sollen durch ein vielseitiges Wohnungsangebot eine angemessene
Durchmischung aller Bevolkerungsgruppen ermdéglichen sowie den wandelnden Anspriichen der
Lebenszyklen gerecht werden. Wohnobjekte sollen ausreichend belegt sein, unabhangig davon,
ob es sich um subventionierte oder freitragende Wohnobjekte handelt. Die Vermietungspraxis
ist transparent.

erhalten, erneuern und optimieren wir nach
wirtschaftlichen, sozialen, 0©kologischen und gestalterischen Kriterien sowie unter
Berlicksichtigung der Bedurfnisse der Genossenschafterinnen und Genossenschafter. Die
Mietpreise fir alle Objekte werden unter Berlcksichtigung der Vorschriften (zwingend)
entsprechender Subventionsgeber nach dem Grundsatz der reinen Kostenmiete festgelegt.

sollen aktiv an der Gestaltung und
Ausrichtung der genossenschaftlichen Tatigkeit mitwirken. Im Sinne einer allgemeinen
Gleichberechtigung stehen mietvertraglich gebundenen Mieterinnen und Mietern der Beitritt zur
Genossenschaft sowie die Austibung eines damit verbundenen Stimmrechts zu, wobei hochsten
zwei Stimmen pro Mieteinheit moglich sind.

pflegen eine offene und transparente Informations- und
Genossenschaftspolitik und handeln flexibel, zukunftsgerichtet und im Interesse der
Genossenschafterinnen und Genossenschafter. Sie fordern Formen der Mitwirkung und
Mitbestimmung sowie den Kontakt zu und unter den Bewohnern und Mietergruppen.
Gemeinschaftliche Aktivitaten zu Gunsten des genossenschaftlichen Zusammenlebens werden
unterstutzt.

ist die Pflege und Forderung des genossenschaftlichen Gedankenguts durch
Solidaritat, gegenseitige Achtung und Toleranz gegenlber allen Mitbewohnerinnen und
Mitbewohner. Wir wollen dem steten Wandel und den allgemeinen Veranderungen der Wert-
und Lebensvorstellungen gegeniiber offen sind und auch entsprechend handeln. Besonderen
Wert messen wir einer hohen Kinderfreundlichkeit zu.




Geschatzte Genossenschafterinnen
Geschatzte Genossenschafter

Der Vorstand der Baugenossenschaft GISA freut sich mit dem vorliegenden Geschaftsbericht
das Jahresergebnis fiir das 2016 zu prasentieren und I&dt Sie zur

69. ordentlichen Generalversammlung
im Holiday Inn in Zirich Oerlikon

ein.
Der Anlass findet am Freitag, den 23. Juni 2017 um 19.00 Uhr statt.
Wir freuen uns jetzt schon auf Ihren Besuch an der diesjahrigen Generalversammlung.

Als Mitglied einer Baugenossenschaft haben Sie besondere Rechte und Mdoglichkeiten, die Sie
als ,normaler Mieterinn® nicht haben. So kodnnen Sie zum Beispiel die Zukunft der
Baugenossenschaft GISA mitbestimmen. Gleichzeitig heisst es aber auch Verantwortung und
Solidaritat zu leben. Einerseits ist damit gemeint seinen Pflichten wie der Bezahlung der Miete
(seiner eigenen Miete — Quersubventionen sind verboten), die Einhaltung der Reglemente (z.B.
die Hausordnung etc.) sowie einem achtsamen und respektvollen Umgang miteinander
nachzukommen. Andererseits bedeutet es aber auch, die fiur die Zukunft der
Baugenossenschaft GISA notwendigen Entwicklungen, wie zum Beispiel Sanierungsprojekte zu
unterstitzten, selbst wenn Sie einmal nicht im Einklang zu den eigenen Interessen stehen.
Damit die Baugenossenschaft GISA auch in Zukunft weiterbestehen und auch zuklnftigen
Generationen gunstigen Wohnraum zur Verfugung stellen kann. Dies sind keine leere
Worthlsen.

Heute bewirtschaftet die Baugenossenschaft GISA einen Wohnungsbestand von 308
Wohnungen in den Quartieren Affoltern und Oerlikon. Ebenfalls sehr erfreulich ist die Tatsache,
dass die Baugenossenschaft GISA heute finanziell sehr gut dasteht. Etwas, was viele andere
Genossenschaften nicht von sich sagen kénnen. Dies ist nicht zuletzt auch erfreulich fiir Sie und
mich als Genossenschafter.

Trotz all dieser grossartigen Erfolgen durfen wir uns aber nicht auf den Lorbeeren ausruhen. Die
bestehenden Bauten unserer Genossenschaft missen gepflegt und die gemeinniitzigen und
sozialen Ziele fir neue Bauten auch in Zukunft angestrebt werden. Dies sind nach wie vor
grosse Herausforderungen.

Das Ende eines Jahres bietet jeweils auch Gelegenheit innezuhalten und Vergangenes Revue
passieren zu lassen. Viele Ereignisse sind in unseren Kopfen verankert und einige dieser
Ereignisse und Momente werden als Erinnerung nur von kurzer Dauer sein, andere werden
wiederum fur immer in unserem Ged&achtnis bleiben. Ein erweiterter Blick in die Vergangenheit
zeigt uns zugleich, dass sich Geschichte und Geschichten wiederholen. Und die Welt sich
dennoch weiterdreht.



/ Traditiongemass schliesse ich mein Vorwort mit dem Dank an meine Vorstandskollegen, an die
Verwaltung, Hauswarte, an das Reinigungspersonal sowie an alle freiwilligen Helferinnen und
Helfer, ab. Ohne all diese Personen kénnte unsere Baugenossenschaft nicht funktionieren.

Fur das uns entgegengebrachte Vertrauen danke ich Ihnen recht herzlich und ich freue mich auf
einen weiterhin erfolgreichen, gemeinsamen Weg.

Baugenossenschaft
Hans-Peter Stalder
Prasident



Freitag, 24. Juni 2016, Swissb6tel, Zurich-Oerlikon

Dauer: 19.20 Uhr — 20.53 Uhr
Anwesend: 198 Personen
Stimmberechtigte: 155 Personen
Vorsitz: Hans-Peter Stalder
Protokoll: Daniela Santos, Sandro Beccari
Traktanden: 1. Wahl der Stimmenzahler
2. Protokoll der 67. ordentlichen Generalversammlung
3. Geschaftsbericht 2015
4. Bericht der Revisionsstelle, Abnahme der Jahresrechnung und

Entlastung des Vorstandes

Beschlussfassung tber die Verwendung des Bilanzgewinnes
Antrage gemass Artikel 26 Abs. 2

Diverses

Noo

Begrussung durch den Prasidenten

Der Vorstand der Baugenossenschaft GISA freut sich mit dem vorliegenden Geschéftsbericht
das Jahresergebnis flr das 2015 zu prasentieren. Der Vorsitzende Hans-Peter Stalder begrisst
alle anwesenden Genossenschafterinnen und Genossenschafter zur 68. ordentlichen
Generalversammlung der Baugenossenschaft GISA und heisst ebenfalls die Géste

Herr Erich Buhrer, Caretta und Weidmann Baumanagement AG
Herr Urs Schwab, Dachtler Partner AG

Herr Albert Burri, Ferax Treuhand AG

Thomas Loértscher, Buchhaltung

herzlich willkommen.

Hans-Peter Stalder hélt fest, dass die Einladungen zur Generalversammlung fristgerecht, d.h.
mindestens 14 Tage vor der Versammlung an alle Genossenschafterinnen und
Genossenschafter versandt bzw. verteilt worden sind (Art. 27 Abs. 3).

1. Wahl der Stimmenzéhlenden
Als Stimmenzéhler stellen sich folgende Personen zur Verfligung:

Selma Aayare
Manuela Koller
Natascha Stauffer
Ben Khalifa Atef
Angel Santos

agbrNE

Die Stimmenzahler werden einstimmig und ohne Gegenstimme gewahlt.



2. Protokoll der 67. ordentlichen Generalversammlung (Seite 12 — 14)

Hans-Peter Stalder fragt die Anwesenden an, ob noch Anmerkungen zum Protokoll der 67.

ordentlichen Generalversammlung bestehen. Da dies nicht der Fall ist, stellt er den Antrag diese

Zu genehmigen.

Abstimmungsresultat:
Dafur: 153
Gegenstimmen: 2
Enthaltungen: keine

Todesfalle 2015/6

Es sind folgende Genossenschafterinnen und Genossenschafter im vergangenen Jahr

verstorben:

Nachname, Vorname

Binzegger, Emil

Guijer, Anton
Wiist-Zimmermann, Ruth
Frah, Elisa

Keifer Lutz, Katherina
Rufenacht, Elisabeth
Mauch, Hans
Gossweiler, Ida

Burgat, Georges

Der Vorstand spricht den Hinterbliebenen herzliches Beileid aus und bittet den Verstorbenen zu

gedenken.

Adresse

Wohnstadion Kirchenacker 8, 8050 Ziirich
Kirchenackerweg 36, 8050 Zirich
Kirchenackerweg 37, 8050 Zirich
Kirchenackerweg 34, 8050 Zirich
Kirchenackerweg 35, 8050 Zirich
Kirchenackerweg 23, 8050 Zirich
Kirchenackerweg 39, 8050 Zirich
Wohnstadion Kirchenacker 2, 8050 Zrich
Zelghalde 46, 8046 Zirich

Zu diesem Zweck wird eine Schweigeminute abgehalten.

3. Geschaftsbericht (ab Seite 20 - 21)

Hans-Peter Stalder fragt die Genossenschafterinnen und Genossenschafter an, ob Fragen oder

Verstorben am

06.02.2015
01.04.2015
08.04.2015
01.09.2015
26.01.2016
26.02.2016
22.03.2016
31.03.2016
19.04.2016

Unklarheiten zum vorliegenden Geschaftsbericht bestehen. Er bedankt sich bei allen
Mitwirkenden, die bei der Erstellung des ausfuhrlichen Geschéftsberichtes 2015 mitgeholfen
bzw. einen Beitrag geleistet haben.

Abstimmungsresultat:
Dafir: 144
Gegenstimmen: 11
Enthaltungen: keine



4. Bericht der Revisionsstelle (Seite 34), Abnahme der Jahresrechnung (Seite 26 — 34)
und Entlastung des Vorstandes, (Kommentar zur Jahresrechnung Seite 35 - 38)

Bericht der Revisionsstelle:

Der Vorsitzende verweist (Anwesend Herr Albert Burri, Ferax AG) auf den Bericht der
Revisionsstelle im Geschéftsbericht 2015 und beantragt die Jahresrechnung 2015 zu
genehmigen.

Abnahme der Jahresrechnung:

Abstimmungsresultat:
Dafur: 153
Gegenstimmen: 2
Enthaltungen: keine

Entlastung des Vorstandes
Hans-Peter Stalder fragt die Genossenschafterinnen und Genossenschafter um Entlastung des
Vorstandes an bzw. dem Vorstand Décharge zu erteilen.

Abstimmungsresultat:
Dafir: 138
Gegenstimmen: 12
Enthaltungen: 5

5. Beschlussfassung tber die Verwendung des Betriebsiiberschusses (Seite 20)

Der Jahresgewinn fallt mit CHF 99'838.40 (Vorjahr CHF 93'953.39) gegeniiber dem Vorjahr
leicht héher aus. Zusammen mit dem Gewinnvortrag von CHF 11'453.73 stehen der
Generalversammlung somit insgesamt CHF 111'292.13 zur Verfligung.

Der Vorstand beantragt deshalb der Generalversammlung eine Verzinsung des
Anteilscheinkapitals von 2,0% oder CHF 83'609.40. CHF 5'000.00 werden den allgemeinen
gesetzlichen Reserven zugewiesen.

Dem Antrag wird einstimmig ohne Gegenstimme zugestimmt.

6. Antrag gemass Artikel 26 Abs. der Statuten (Seite 45)

6.1 Antrag von Herr Omer Even:
Statutenanderung ,Antrage auf Traktandierung®

Dafur: 88
Gegenstimmen: 45
Enthaltungen: 22

6.2 Antrag von Herr Omer Even:
Leitbild Baugenossenschaft GISA

Dieser Antrag wurde von Omer Even zuriickgezogen.



/

7. Diverses

Diverse unangemeldete, unkoordinierte und ungebuhrliche Zwischenrufe.

Von einer Genossenschafterin wird transparente und offene Kommunikationspolitik
gefordert.

Betreffend Vorplanungsphase 1. Etappe. Eine Sanierung als Option wird gewlnscht.
Zusatzlich wird ein detaillierter Zeitplan gewilnscht. Hans-Peter Stalder informiert, dass
ein Zeitplan erst bei Start des Projekts ausgearbeitet wird.

Es wird die Frage gestellt, weshalb die Genossenschafterlnnen nicht bereits im Vorfeld
informiert worden seien betreffend Planung der 1. + 2. Etappe. Hans-Peter Stalder halt
fest, dass die erste Information im Geschaftsbericht vorgesehen war.

Es wird der Antrag gestellt die Seiten 17-19 im Geschaftsbericht zu streichen.

Daniela Santos halt fest, dass es an der Zeit ist sich Gedanken lber eine Sanierung der
1. + 2. Etappe zu machen. Die Hauser seien in die Jahre gekommen und langerfristig
aus wirtschaftlichen, vermietungstechnischen und energetischen Griinden die Kosten in
Zukunft nicht mehr tragbar seien (zu kostenintensiv, zu geringe Mietzinseinnahmen).
Fredi Kolliker halt dagegen, dass eine Sanierung der Leitungen maoglich ist.

Es wird eine Anfrage gestellt, ob es wieder eine Warteliste fur Parkpléatze geben konnte.

* Nachster GV Termin: 23. Juni 2017, 19:00 Uhr, im Hotel Holiday Inn

Hans-Peter Stalder dankt nochmals allen fir Ihre Mithilfe im vergangen Jahr und erklart die
Generalversammlung als geschlossen. (Uhrzeit: 20:53)

Vorsitzender Protokoll
Hans-Peter Stalder Sandro Beccari




Bilder der letzten Jahre
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https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/uBR9DqchIV/2.%20Etappe%20-%20Affoltern%20-%20Mehrfamilienh%C3%A4user/IMG_0786.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/uBR9DqchIV/2.%20Etappe%20-%20Affoltern%20-%20Mehrfamilienh%C3%A4user/IMG_0786.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/Ss30Jd018c/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6949.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/Ss30Jd018c/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6949.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/ZMPIgNo5Fr/1.%20Etappe%20-%20Affoltern%20-%20Reihen%20EFH/IMG_0781.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/ZMPIgNo5Fr/1.%20Etappe%20-%20Affoltern%20-%20Reihen%20EFH/IMG_0781.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/6mojGMIyhD/5.%20Etappe%20-%20Wohnstadion/GISA-WS002.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/MqLv0dGs3V/5.%20Etappe%20-%20Wohnstadion/IMG_0875.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/MqLv0dGs3V/5.%20Etappe%20-%20Wohnstadion/IMG_0875.jpg

Bilder der letzten Jahre
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https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/kucPIfk4CT/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6996.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/542YcDkMrF/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6992.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/6Ngr2XW273/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6981.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/6Ngr2XW273/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6981.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/RnkO7c8FH1/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6983.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/-zJFLEPNsV/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6978.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/h1Y3Nx_xxU/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_7000.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/h1Y3Nx_xxU/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_7000.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/P8FR1g5gYv/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_7001.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/KxTKBqvmLD/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6993.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/Ss30Jd018c/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6949.jpg
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Am 31. Dezember 2016 zahlte unsere Genossenschaft 377 Mitglieder. Zudem verfiigen wir mit
einem Anteilscheinkapital von Total CHF 4'269'400.00 Uber eine gute Eigenkapitalbasis. Im
Vergleich mit andern Genossenschaften ist dies ein stabiler und guter Wert und bringt uns beste
Bewertungen der kreditgebenden Banken. Somit konnen wir bei Refinanzierungen stets
optimale Konditionen aushandeln und unsere Ertragskraft weiterhin stabil halten oder gar
steigern. Dies ist ein wichtiger Faktor, wenn wir die eher ricklaufigen Mietzinseinnahmen
betrachten.

Wie gewohnt hat unser Leiter Finanzen in Zusammenarbeit mit Herrn Thomas Loértscher und
Herrn Albert Burri von der Ferax Treuhand AG einen ausfihrlichen, separaten Bericht und
Kommentar zur Jahresrechnung erstellt. Dieser gibt detailliert Auskunft Gber die finanzielle
Situation unserer Genossenschaft. Der Jahresgewinn fallt mit CHF 92'698.62 (Vorjahr CHF
99'838.40) gegenuber dem Vorjahr leicht tiefer aus. Zusammen mit dem Gewinnvortrag von
CHF 22'682.73 stehen der Generalversammlung somit insgesamt CHF 115'381.35 zur
Verfligung.

Der Vorstand beantragt deshalb der Generalversammlung eine Verzinsung des
Anteilscheinkapitals von CHF 84‘234.95. CHF 5'000.00 werden den allgemeinen gesetzlichen
Reserven zugewiesen.

An total elf Vorstandssitzungen und diversen Kommissionssitzungen hat der Vorstand an der
Weiterentwicklung der Baugenossenschaft GISA gearbeitet sowie die Geschicke der
Baugenossenschaft GISA bestimmt. Das gesamte Wirken aller Beteiligten war wie immer sehr
loyal und stand auch immer im Interesse der Baugenossenschaft. Ganz herzlich bedanke ich
mich bei allen Vorstandsmitgliedern und Mitarbeitenden fur ihren grossen Einsatz und das
freundschaftliche Einvernehmen. Ich hoffe sehr, dass wir auch mit dem neuen Team auf hohem
Niveau weiterarbeiten durfen und kénnen.

Als Erstes bedanke ich mich recht herzlich fur die jahrlange Zusammenarbeit mit Daniela
Santos und Sandro Beccari sowie Alfred Kolliker. Auch wiinsche ich Allen nur das Beste fir
Zukunft. Vor allem viel Gesundheit. Im Vorfeld der Wahlen haben sich diverse Personen,
grosstenteils aus Affoltern, ohne den Vorstand in Kenntnis darliber zu setzen, selbst zu
Kandidaten ernannt. Der Vorstand schlagt nun vor, dass sich die Genossenschaft auf zwei
Kandidaten aus Affoltern und zwei Kandidaten aus Oerlikon einigt, damit eine saubere und faire
Losung innerhalb des Vorstandes gefunden werden kann. Darum empfiehlt der Vorstand die
bisherigen Mitglieder Herr Roger Angst (Unterhalt und Betrieb) sowie Herr Hans-Peter Stalder
(Préasident) zu wahlen. Aus Oerlikon empfehlen wir Herr Olaf Schnabel als zweite Person zu
wahlen. Wir hoffen das sich die Bewerber aus Affoltern bereits im Vorfeld auf zwei Personen
einigen konnen. Ebenso hoffen wir auf faire Wahlen. Die Kandidaten kdnnen Sie aus der von
den Bewerbern selber verfassten Broschire entnehmen. Als Revisionsstellen setzen wir voll
und ganz auf die allzeit bewahrte FERAX Treuhand AG und empfehlen sie zur Wiederwahl.

Auch unsere Mieter haben wiederrum einen wesentlichen Beitrag zum erfolgreichen Jahr
geleistet. Zu einem grossen Teil wurden die Mietzinse rechtzeitig Uberwiesen. Damit verfugt die
Baugenossenschaft GISA Uber eine gute Liquiditat und kann jederzeit auf Unvorhergesehenes



reagieren. Ohne diese Liquiditat waren wir in der Handlungsfreiheit stark eingeschrankt und
waren nicht in der Lage, unsere Handwerker und Lieferanten rechtzeitig zu bezahlen.

Zu guter Letzt méchte ich mich aber auch wieder bei Ihnen, geschétzte Genossenschafterinnen
und Genossenschafter, bedanken. Durch lhr grosses Vertrauen haben Sie es auch im
Berichtsjahr ermdglicht, dass sich die Baugenossenschaft GISA weiterhin positiv entwickeln
konnte. Weiterhin baue ich auf lhre Treue und hoffe, dass Sie auch in Zukunft Freude an lhrer
Baugenossenschaft haben werden.

Hans-Peter Stalder
Prasident




1. Etappe
Binderweg/Binzmuhlestrasse/
Zelghalde/Kligeliloostrasse

2. Etappe
Zelghalde

3. Etappe
Kirchenackerweg/
Greifenseestrasse

4. Etappe
Kirchenackerweg / Tramstrasse

5. Etappe
Wohnstadion Kirchenacker

Total Wechsel alle Etappen:
Total Wechsel 2016

Wechsel in allen Etappen

Nebenrdume, Garagen, Parkplatze,
Motorradplatze und Gartenparzellen

Externe Interne Total
Wechsel Wechsel Wechsel
4 1
3 0
4 2
3 1
8 2
27

(obligatorische Mitglieder)

(zusatzliche Mitglieder)

Total Mitglieder



Todesfalle

Todesfalle 2016/2017

Es sind folgende Genossenschafterinnen und Genossenschatfter im vergangenen Jahr
verstorben:

Wir sprechen den Hinterbliebenen unser herzliches Beileid aus und bitten Sie, der Verstorbenen
zu gedenken.

Nachname, Vorname Adresse Verstorben am
Furrer Otto Kirchenackerweg 35, 8050 Zirich 08.02.2017
Hinder Ludwig Zelghalde 46, 8046 Zirich 29.07.2016
Keller Dolores Zelghalde 44, 8046 Zirich Mai 2017
Lustenberger Paul Zelghalde 38, 8046 Zirich 01.11.2016
Mazzuri Guido Wohnstadion Kirchenacker 2, 8050 Zirich 08.01.2017
Thomas Rolf Klgeliloostrasse 65, 8046 Zirich 06.07.2016
Wist Siegrid Kirchenackerweg 35, 8050 Zirich 02.04.2017
Hug Wohnstadion Kirchenacker 12.06.2017
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Baugenossenschaft GISA
Kirchenackerwag 29
8050 Zirich

SiSA

AKTIVEN

Flussige Mittel

Forderungen aus Leistungen

Ubrige kurzfristige Forderungen

Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital
Aktive Rechnungsabgrenzungen

Umlaufvermogen

Finanzanlagen
Mobile Sachanlagen
Immobile Sachanlagen

Anlagevermégen

GESAMTVERMOGEN

PASSIVEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Riickstellungen
Kurzfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten
Rckstellungen

Langfristiges Fremdkapital

Genossenschaftskapital
Gesetzliche Gewinnreserven
Bilanzgewinn

Eigenkapital

GESAMTKAPITAL
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31.12.2015

Anm CHF

2252'556.43
10'492.65
501.18
86'998.00
154'980.80

2'505'529.06

2.1

22

1'000.00
5'363.00
69'867'125.00

69'873'488.00

23

72'379'017.06

24
25

736'895.38
3'390'310.60
40'550.05
23'483.00

T 4197239.03

50266'212.90

1'647'908.00
11'677'065.00
63'591'185.90

29 4'241'300.00
244'000.00

11129213
4'596'592.13

210

72'379'017.06
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SiSA

Nettoerlos aus Leistungen (Mietzinsnettoerlés)
Zuschiisse

Ubrige Ertrage

Liegenschaftenertrag

Laufender Unterhalt

Einlage Erneuerungsfonds
Entnahme Emeuerungsfonds
Grossreparaturen / Erneuerungen
Liegenschaftsverwaltung

Liegenschaftenunterhalt
Liegenschaftenergebnis
Verwaltungsaufwand

Betriebsaufwand
Betriebsergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern (EBITDA)

Abschreibungen und Wertberichtigungen mobile Sachanlagen
Abschreibungen und Wertberichtigungen immaobile Sachanlagen

Betriebsergebnis vor Finanzerfolg und Steuern (EBIT)

Finanzertrag
Finanzaufwand
Betriebsergebnis vor Steuern (EBT)

Steuern

Jahresgewinn
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Anm

31

32

33

34

2015
CHF

5'306'095.50
51'333.00
3'250.00

5'360'678.50

-1'620745.47
-996'300.00
2'770'000.00
-2'770'000.00
-64'800.00

-2'681'845.47
2'678'833.03

-232'055.49

-232'055.49
2'446'777.54

-3'500.00
-942'805.00

1'600'472.54

42.25
-1'351'000.24

149'5614.55
-49'676.15

99'838.40

22



Baugenossenschaft GISA

Kirchenackerweg 29
8050 Zunch

ANHANG DER JAHRESRECHNUNG

1.1

1.2

Angaben lber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsétze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des Schweizer Gesetzes,
insbesondere der Artikel Gber die kaufmannische Buchfiihrung und Rechnungslegung des
Obligationenrechts (Art. 957 bis 962 OR) erstelit.

Ubergreifende Grundsitze

Die Rechnungslegung erfordert vom Vorstand Schéatzungen und Beurteilungen, welche die Hohe
der ausgewiesenen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten sowie Eventualverbindlichkeiten im
Zeitpunkt der Bilanzierung, aber auch Aufwendungen und Ertrage der Berichtsperiode beeinflussen
kénnten. Der Vorstand entscheidet dabei jewells im eigenen Ermessen (ber die Ausnutzung der
bestehenden gesetzlichen Bewertungs- und Bilanzierungsspielrdume. Zum Wohle der Gesellschaft
kénnen dabei unter Beachtung des Vorsichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen

und Rickstellungen uber das betriebswirtschaftlich bendétigte Ausmass hinaus gebildet werden.

Die Buchfihrung erfolgt in der Landeswéahrung Schweizer Franken (CHF). Die Fremdwahrungs-
bewertung per Ende Jahr erfolgt zum Stichtagskurs bzw. wird, wo gesetzlich verlangt, zu historischen
Kursen belassen. So entstehende Kursgewinne und -verluste, sowie diejenigen Kurserfolge, die sich
unterjahrig aus Transaktionen in Fremdwéhrungen ergeben, werden erfolgswirksam erfasst.

Bewertungsgrundsitze

Die Bewertungsgrundsatze orientieren sich grundsatzlich an historischen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten als Bewertungsgrundlage. Es gilt der Grundsatz der Einzelbewertung von Aktiven
und Passiven. In Bezug auf die wichtigsten Bilanzpositionen bedeutet dies Folgendes:

Fliissige Mittel
Die fliissigen Mittel umfassen Kassenbestande und Bankguthaben. Diese sind zu Nominalwerten
bewertet.

Wertschriften
Wertschriften sind zu aktuellen Werten bewertet. Liegt kein aktueller Wert vor, so sind die Wert-
schriften hochstens zu Anschaffungskosten abziglich allfalliger Wertbeeintrachtigungen bewertet.

Forderungen
Forderungen werden zum Nominalwert eingesetzt. Ausfallgefahrdete Debitoren werden einzelwert-
berichtigt.

Sachanlagen

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziglich not-
wendiger Abschreibungen. Samtliche Sachanlagen werden zur Erbringung von Leistungen genutzt.
Die Abschreibungen erfolgen im Rahmen der betrieblichen und steuerlichen Maglichkeiten. Die
Heimfallkonti (Heimfallfonds) werden nach dem Baurechstverirag mit der Stadt Zirich gedufnet und
von den aktivierten Anschaffungskosten der immaobilen Sachanlagen im Baurecht in Abzug gebracht.

Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert eingesetzt. Riickstellungen werden auf der Basis der
wahrscheinlichen Mittelabflisse bewertet und aufgrund der Neubeurteilung erhéht, beibehalten oder
aufgeldst. Der Emeuerungsfonds wird nach dem Rechnungslegungsreglement der Stadt Zirich unter
Beachtung der steuerlichen Vorschriften gedufnet.

Steuern
Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden unter den Rechnungsabgrenzungen berucksichtigt.




Baugenossenschaft GISA
Kirchenackerweg 29
8050 Zarich

Angaben und Erlduterungen zu Positionen der Bilanz

2.1 Forderungen aus Leistungen

Mieter / Genossenschafter (Beteiligte)
Total

2.2 Aktive Rechnungsabgrenzungen

Dritte
Mieter / Genossenschafter (Beteiligte)
Total

2.3 Immobile Sachanlagen

Eigene Liegenschaften

LS 1.+ 2. Etappe, 8046 Zurich

LS 3 Etappe, 8050 Zirich

Zwischentotal eigene Liegenschaften zu Anschaffungskosten

Amortisationskonti eigene Liegenschaften

Bestand 01.01.

Einlagen

Zwischentotal Amortisationskonti eigene Liegenschaften
Total eigene Liegenschaften

Liegenschaften im Baurecht
LS 4. Etappe A, 8050 Zarich
LS 4. Etappe B, 8050 Zirich
LS 5. Etappe, 8050 Zirich

Zwischentotal Liegenschaften im Baurecht zu Anschaffungskosten

Heimfallkonti Liegenschaften im Baurecht

Bestand 01.01.

Einlagen

Zwischentotal Heimfallkonti Liegenschaften im Baurecht
Total Liegenschaften im Baurecht

Liegenschaften im Bau (Baukonti)
Projekt Sanierung 4. Etappe
Total Liegenschaften im Bau

Total immobile Sachanlagen

SISA

31.12.2015
10'492.65

10'492.65

31.12.2015
7'348.45
147'632.35

154'980.80

31.12.2015

13'593'727.00
3'123'000.00
16'716'727.00

-4'165'237.00

-132'645.00
-4'297'882.00
12'418'845.00

19'619'000.00

4'747'000.00
31'300'000.00
55'666'000.00

-8'007'560.00
-400160.00
-8'407'720.00
47'258'280.00

10'190'000.00
10'190'000.00

69'867'125.00

Die Umlage des "Projekt Sanierung 4. Etappe” auf die Anlagekosten wurde noch nicht vorgenommen, da die
Bauabrechnung seitens der Stadt Zorich zum Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses 2016 noch nicht

genehmigt wurde.

2.4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Dritte
Erhaltene Anzahlungen von Mieter
Total

Baugenossenschaft GISA Geschaftsbericht 2016

31.12.2015
260'226.38
476'669.00
736'895.38
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2.5 Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
sonstige Dritte
Darlehenskasse
Bestand 01.01.
Einzahlungen
Ruckzahlungen
Verzinsung 2.00 %
Bestand 31.12.
Total

2.6 Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Finanzinstitute (Hypotheken)
Bestand 01.01.
Amortisationen
Bestand 31.12.
Stadt und Kanton Zirich (Darlehen)
Bestand 01.01.
Amortisationen
Umwandlung unverzinsliche in verzinsliche Darlehen
Bestand 31.12.
Total

2.7 Ubrige langfristige Verbindlichkeiten
Stadt und Kanton Zirich (Darlehen)
Bestand 01.01.
Amortisationen
Umwandlung unverzinsliche in verzinsliche Darlehen
Bestand 31.12.
Total

2.8 Rickstellungen
Erneuerungsfonds
Bestand 01.01.
Einlagen
Entnahmen
Total Erneuerungsfonds

Rickstellung Solidaritatsfonds
Total

2.9 Genossenschaftskapital
Stand 01.01.
Einlagen
Riickzahlungen
Total

2.10 Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresgewinn
Total

Baugenossenschaft GISA Geschaftsbericht 2016

31.12.2015
75'000.00

3'275'800.50
19'000.00
-44'923.60
65'433.70
3'315'310.60

3'390'310.60

31.12.2015

41'210'000.00
-260'000.00
40'950'000.00

8700'500.00
-188'968.10
804'681.00
9'316'212.90

50'266'212.90

31.12.2015

2'478'989.00
-26'400.00
-804'681.00
1'647'908.00

1'647'908.00

31.12.2015

13'423'165.00
996'300.00
-2'770'000.00
11'649'465.00

27'600.00

11'677'065.00

31.12.2015
4'263'400.00
194'100.00
-216'200.00

4'241'300.00

31.12.2015
11'453.73
99'838.40

111'292.13
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3

SISA

Angaben und Erlauterungen zu Positionen der Erfolgsrechnung

3.1 Laufender Unterhalt 2015
Unterhalt und Reparaturen 730133.98
Hauswartung / Hauswartmaterial 431'588.62
Strom allgemein 4471577
Wasser, Abwasser, Meteorwasser 185'640.90
Kehrichtabfuhr 5524500
TV- und Radiogebiihren 104'565.65
Gebd&udeversicherung 31'880.20
Sachversicherung 36'975.35
Total 1'620'745.47

3.2 Verwaltungsaufwand 2015
Entschadigung Vorstand 85'000.00
Entschadigung Revisionsstelle 21'218.65
Beratungsaufwand 6704.35
Unterhalt, Reparatur, Biroeinrichtung 360.84
Telefon, Fax, Porti, Internet 6'343.85
Buromaterial, Drucksachen 11'606.20
Generalversammlung 12'188.50
Beitrage und Spenden 9'899.15
GISA-Fest / Veranstaltungen 720.00
Ubriger Verwaltungsaufwand 78'013.95
Total 232'055.49

3.3 Abschreibungen und Wertberichtigungen immobile Sachanlagen 2015
Planmassige Abschreibungen 532'805.00
Sonderabschreibung Sanierung 4. Etappe 410'000.00
Total 942'805.00
Die Sonderabschreibung der Sanierung der 4. Etappe erqgibt sich aus der Tatsache, dass der bilanzierte
Projektaufwand gemass Abschnitt 2.3 nicht vollumfanglich aktiviert und somit nicht vollstandig auf die
Anlagekosten angerechnet werden kann.

3.4 Finanzaufwand 2015
Hypothekar- und Darlehenszinsen 10307287
Zinsen Darlehenskasse an Genossenschafter 65'433.70
Baurechtszinsen 254'400.35
Ubriger Finanzaufwand 993.32
Total 1'351'000.24
Anzahl Mitarbeiter
Die Anzahl der Vollzeitstellen hat im Jahresdurchschnitt die Schwelle
von 250 nicht erreicht.

Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendeten Aktiven
sowie der Aktiven unter Eigentumsvorbehalt

31.12.2015
Zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendete Aktiven 69'867'125.00

Baugenossenschaft GISA Geschaftsbericht 2016
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Brandversicherungswerte der Liegenschaften

31.12.2015
LS 1. + 2. Etappe, 8046 Zirich 26'304'800.00
LS 3. Etappe, 8050 Zirich 7'506'000.00
LS 4. Etappe A, 8050 Zarich 29'385'100.00
LS 4. Etappe B, 8050 Zarich 6'615'100.00
LS 5. Etappe, 8050 Zirich 29'804'700.00

Total 99'625'700.00

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten,
welche eine Anpassung der vorliegenden Jahresrechnung zur Folge gehabt hatten
bzw. an dieser Stelle offengelegt werden miissten.

Angaben liber Entschadigungen an Baukommission

2015
Entschadigungen an Baukommission (auf Projekten aktiviert) - 12'055.25

Baugenossenschaft GISA Geschaftsbericht 2016
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Verfligbarer Bilanzgewinn

Zuweisung an die gesetzlichen Reserven
Verzinsung Genossenschaftskapital
Vortrag auf neue Rechnung

Baugenossenschaft GISA Geschaftsbericht 2016
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Revisionsbericht 2016

FERAX TREUHAND AG

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeachrinkten Revizion
an die Generalversammiung der
Baugenossenschaft GISA, Ziirich

Zirich, 9. Mai 2017

Alz Revisionsstelle haben wir die vorliegende Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
der Baugenossenschaft GISA fir das am 31. Dezember 2016 abgeschlossene Geschaftsjahr geprifi.

Fir die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortiich, wihrend unsere Aufgabe darn besteht, die
Jahresrechnung zu prifen. Wir bestitigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichilich Zu-
lassung und Unabhangigkeit erfillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Danach ist
diese Revision so zu planen und durchzufihren, dass wesentliche Fehlavssagen in der Jahresrech-
nung erkannt werden. Eine eingeschrinkte Revision umfasst hauptsdchlich Befragungen und analyti-
sche Prifungshandiungen sowie den Umstanden angemessene Detailprifungen der beim gepriften
Untemehmen vorhandenen Untedagen. Dagegen sind Prifungen der befrieblichen Abldufe und des
internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prifungshandlungen zur Aufdeckung dolo-
ser Handlungen oder anderer Gesetzesverstisse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliezssen missten,
dass die Jahresrechnung sowie der Anfrag dber die Yerwendung des Bilanzgewinns nicht Gesetz und

Statuten entsprechen.

Ferax Treuhand AG

= * At

Albert Burmi Michael Eichenberger

Zugelassener Zugelassensr

Leitender Rievisor

BEKR inteanational EXPERTSLUISSS oty TREUHAMD | SUISSE
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Der Jahresgewinn fallt mit CHF 92'698.62 (Vorjahr CHF 99'838.40) gegenlber dem Vorjahr
leicht héher aus. Zusammen mit dem Gewinnvortrag von CHF 22'682.73 stehen der
Generalversammlung somit insgesamt CHF 115‘381.35 zur Verfigung. Der Vorstand beantragt
deshalb der Generalversammlung eine Verzinsung des Anteilscheinkapitals von CHF 84'234.95.
CHF 5'000.00 werden den allgemeinen gesetzlichen Reserven zugewiesen.

Das Umlaufvermdgen setzt sich zusammen aus den liquiden Mitteln, den Guthaben bei den
Mieterinnen und Mietern sowie aus den aktiven Rechnungsabgrenzungen. Die HOhe das
Umlaufvermdgens belauft sich auf CHF 1'‘508'874.95. Es hat somit um CHF 996‘654.10
abgenommen. Dies ist vor allem auf die Abnahme der Flissigen Mittel zurtickzufihren. Es
wurden vermehrt Riickzahlungen der langfristigen Verbindlichkeiten getatigt, was uns spéater bei
den Kreditgebern zugutekommt.

Die Abschreibungen auf den eigenen Liegenschaften von CHF 132'645.00 und die Zuweisung
an den Heimfallfonds von CHF 400'160.00 erfolgten im gleichen Umfang wie im Vorjahr.

Die Umlage des ,Projekt Sanierung 4. Etappe® auf die Anlagekosten wurde noch nicht
vorgenommen, da die Bauabrechnung seitens der Stadt Zirich zum Zeitpunkt der Erstellung
des Jahresabschlusses 2016 noch nicht genehmigt wurde.

Im Gegensatz zum langfristigen Fremdkapital und zum Eigenkapital hat das kurzfristige
Fremdkapital auf CHF 4‘168‘456.60 (Vorjahr CHF 4'191'239.03) abgenommen. Das langfristige
Fremdkapital konnte im Berichtsjahr dank den zuséatzlichen Rickzahlungen deutlich gesenkt
werden.

Das Eigenkapital hat auf CHF 4'633'781.35 zugenommen.
Der Erneuerungsfonds wurde im Rahmen der gesetzlichen und steuerlichen Vorschriften

geéaufnet. Dies gilt ebenfalls fir die Einlagen in die Heimfallkonti sowie fir die Amortisationskonti
und Wertberichtigungen/Abschreibungen der immobilen Sachanlagen.




Der Cash Flow, also der Mittelzufluss aus der betrieblichen Tatigkeit der Baugenossenschaft
GISA hat von CHF 2'042'443 auf CHF 1632027 abgenommen. Nach den Abschreibungen von
CHF 10223 auf dem Mobiliar und den Fahrzeugen sowie den Fondseinlagen von 1529105
ergibt dies einen Betriebsvorschlag von CHF 92699. Die selbst erarbeiteten Mittel betragen in
Prozenten des Umsatzes ausgedriickt demnach stolze 30.92 %.

Im Berichtsjahr konnten gegeniiber dem Vorjahr CHF 75'831.20 weniger generiert werden.
Hauptgrund hierfiir sind die Mietzinssenkungen der 1. und 2. Etappe per 1. April 2016 sowie die
Senkung des Mietzinses per 1. September 2016 im Wohnstadion.

Der Biro- und Verwaltungsaufwand féllt gesamthaft leicht héher aus. Der Hauptgrund sind die
zusatzlichen Kosten fur die ausserordentliche Generalversammliung (Druck und
R&umlichkeiten).

Die Baurechtszinsen sind wieder hoher, da ja letztes Jahr eine grosse Riickzahlung durch die
Stadt Zirich erfolgte.

Der gesamte Liegenschaftenaufwand ist gegentiber 2015 hdher ausgefallen.




Unterhalt allgemein:

Hauser:

Waschkulchen:

Kosten Umgebung:

Unterhalt allgemein:

Wohnungen:

Kosten Umgebung:

Unterhalt allgemein:

Wohnungen:

Kosten Umgebung:

Waschklchen:

Elektr. Install. gem. Auflage
Demontage Rutschbahnen

Sanierung Binzmuhlestr. 284
Sanierung Binderweg 18
Sanierung Binzmuhlestr. 238
Gerateersatz/Reparaturen
Ubrige Hauser

Geratetausch/Reparaturen

Gartenunterhalt

Reparaturen Heizung

Gerateersatz/Reparaturen
Malerarbeiten/Bodenbeléage
Sanitararbeiten

Gartenunterhalt

Leitungen spiilen

Kosten Sanierung Kanalisation
Ersatz Beleuchtung Hauser
Sanierung Sockel Haus Ki 36
Reparaturen HZ

Gerateaustausch/Reparaturen
Malerarbeiten/Bodenbeléage
Rest neue Kiche

Gartenunterhalt

Geratetausch/Reparaturen

CHF 2'400.00
CHF 3'400.00

CHF 25'090.00
CHF 55'900.00
CHF 12'900.00
CHF 27'100.00
CHF 6'200.00

CHF 12'300.00

CHF 17'400.00

CHF 12'700.00
CHF 32'300.00
CHF 6'500.00

CHF 5'900.00

CHF 8'300.00
CHF 13'300.00
CHF 6'800.00
CHF 9'200.00
CHF 5'700.00

CHF 13'900.00
CHF 50'100.00
CHF 12'400.00
CHF 4'900.00

CHF 2'500.00



Hauser:

Wohnungen:

Waschklchen:

Kosten Umgebung:

Hauser:

Wohnungen:

Waschklchen:

Kosten Umgebung:

Wartungsarbeiten Dacher
Dilitationsdichtung Ki29
Metallzaun

Reparatur Heizung

Gerateaustausch/Reparaturen
Malerarbeiten/Bodenbeléage
Service Wintergarten

Gerateersatz/Reparaturen

Gartenunterhalt

Leitungen spilen
Ausgaben fir Sanierung
Fenster Innenhof

Gerateaustausch/Reparaturen
Malerarbeiten/Bodenbelédge
Bekadmpfung Bettwanzen

Gerateersatz/Reparaturen

Unterhalt Garten/Spielplatz

CHF
CHF
CHF
CHF

CHF
CHF
CHF

CHF

CHF

CHF
CHF
CHF
CHF
CHF

CHF

CHF

23'200.00
2'000.00
5'300.00
7'600.00

53'000.00
47'000.00
10'300.00

9'100.00

20'600.00

8'400.00
30'600.00
49'600.00
41'600.00

9'300.00

23'000.00

16'100.00




Fondsrechnung mit Abschreibungen

Fondsrechnung mit Abschreibungen 2016

Amortisationskonto Etappen 1-3

1. Etappe, 8046 Zurich Bestand 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

2. Etappe, 8046 Ziirich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

3. Etappe, 8050 Zirich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

Total
Amortisation/Wertberichtigung

Heimfallfonds (Etappe 4)

4. Etappe A, 8050 Zurich Bestand 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

4. Etappe B, 8050 Ziirich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016

Bestand am 31. Dezember 2016

Heimfallfonds (Etappe 5)

5. Etappe, 8050 Zirich Bestand 1. Januar 2016
Einlage 2016

Bestand am 31. Dezember 2016

Total Heimfallfonds

Baugenossenschaft GISA Geschaftsbericht 2016
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Fondsrechnung mit Abschreibungen

Fondsrechnung mit Abschreibungen 2016

Erneuerungsfonds alle Etappen

1. Etappe, 8046 Zirich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

2. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

3. Etappe, 8050 Ziirich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

4. Etappe A, 8050 Ziirich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

4. Etappe B, 8050 Ziirich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

5. Etappe, 8050 Zirich Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

Total Erneuerungsfonds

Ruckstellung Solidaritatsfonds

Bestand am 1. Januar 2016
Einlage 2016
Bestand am 31. Dezember 2016

Betriebseinrichtungen und EDV

Bestand am 1. Januar 2016
Kauf PC und Drucker
Abschreibung 2016

Bestand am 31. Dezember 2016
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Fahrzeuge

Bestand am 1. Januar 2016 CHF 5'362.00
Abschreibung 2016 CHF 2'162.00
Bestand am 31. Dezember 2016 CHF 3'200.00
Gesetzliche Reserven

Bestand am 1. Januar 2016 CHF 244'000.00
Zuweisung 2016 CHF 5'000.00
Bestand am 31. Dezember 2016 CHF 249°000.00




Liegenschaften und Mietobjekte

Liegenschaften und Mietobjekte per 31. Dezember 2016

Wohnungskategorie
Zimmerzahl
Ubrige Objekte

1. + 2. Etappe *
Bezug 1948/1949
Binderweg
Binzmuhlestr.
Kigeliloostr.
Zelghalde

3. Etappe
Bezug 1950
Greifenseestr.
Kirchenacker-
weg

4. Etappe A + B
Bezug 1985/1987
Kirchenacker-
weg (A)

Tramstr. (B)

5. Etappe
Bezug 2003
Wohnstadion
Kirchacker 1 - 9

Total

(Index 1025%)

*Massgebender Anlagewert der Subventionsbehdrde (Kanton Zirich) fiir Mietzinsberechnung 1. + 2. Etappe

CHF 14'562'600.00
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Glaubiger

UBS AG diverse Finanzierungs-
Produkte:

SWAP, Libor, Festhypotheken
und feste Vorschiisse

UBS AG Fest bis 4.10.2017/
2.2.2021/8.9.2023/5.3.2024**
UBS AG Fest bis 4.10.2017/
2.2.2021/8.9.2023/5.3.2024**
UBS AG Fest bis 4.10.2017/
2.2.2021/8.9.2023/5.3.2024**
UBS AG Fest bis 4.10.2017/
2.2.2021/8.9.2023/5.3.2024**
UBS AG Fest bis 4.10.2017/
2.2.2021/8.9.2023/5.3.2024**

1. Rang

Pensionskasse der Stadt Ziirich
Pensionskasse der Stadt Ziirich
Pensionskasse der Stadt Zirich
2. Rang

Stadt Zirich

Stadt Zirich gew. Darlehen 1.1.15
Stadt Zurich

Kanton Zurich

Darlehen

Total Hypotheken / Darlehen

Etappe

1+2

4A

4B

Zins
31.12.
%

1.96*

1.96*

1.96*

1.96*

1.96*

1.25
1.25
1.25

Bestand
urspriinglich

11'600'000.00
1'400'000.00
11'600'000.00
3'000'000.00

20'000'000.00
47'600'000.00
4'100'000.00
755'000.00
6'000'000.00
10'855'000.00
1'852'940.00

699'000.00
528'000.00
3'079'940.00

61'534'940.00

Bestand am
01.01.2016
CHF

9'800'000.00

1'400'000.00

10'000'000.00

2'600'000.00

17'150'000.00
40'950'000.00
2'362'000.00
620'000.00
5'610'000.00
8'592'000.00
473'708.00
724'212.90
699'000.00
475'200.00
2'372'120.90

51'914'120.90

Amortisation
2016
CHF

400°000.00

0.00

100'000.00

0

100'000.00
600'000.00
662'000.00
520'000.00
60'000.00
1'242'000.00
44'916.00
724'212.90
0.00
26’400.00
795'528.90

2'637'528.90

Bestand am
31.12.2016
CHF

9'400'000.00

1'400'000.00

10'000'000.00

2'600'000.00

17'150'000.00
40'350'000.00
1'700'000.00
100'000.00
5'550'000.00
7'350°000.00
428'792.00
0.00
699'000.00
448'800.00
1'576'592.00

49'276'592.00

Hinterlegt bei der UBS AG als zusatzliche Kreditsicherheit:

1. + 2. Etappe 500'000.00
1. + 2. Etappe 500'000.00
1. + 2. Etappe 1'000'000.00

* Durchschnitt
** Laufzeiten

aller Produkte
aller Produkte




Antrage gemass Artikel 26 Abs. 2

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

coopératives d’habitation Suisse
fedération des maitres d'ouvrage d'utilité publigue

cooperative d'abitazione svizzera
federazione dei committenti di immobili d'utilita pubblica

Baugenossenschaft GISA
Vorstand
Kirchenackerweg 29
8050 Zurich

22. August 2016 mb/eg Telefon direkt: 044 360 26 59 martin.bachmann@wbg-schweiz.ch

Antrage auf Traktandierung

Sehr geehrte Damen und Herren

Gerne habe ich mir die anlasslich der ordentlichen Generalversammlung vom 12. Juni 2016 be-
schlossene Statutendnderung angesehen. Danach lautet die Statutenbestimmung von Art. 26 Abs. 2
neu wie folgt:

"Antrége der Mitglieder auf Traktandierung eines Geschéfts geméss Buchst. I} mdssen spétestens
30 Tage vor der ordentlichen Generalversammiung beim Vorstand schriftlich eingereicht werden.
Der Termin der ordentlichen Generalversammlung ist jeweils drei Monate zum Voraus bekannt zu
geben.”

Im Gegensatz dazu sehen die von Wohnbaugenossenschaften Schweiz herausgegebenen Muster-
statuten vor, dass die Antrage auf Traktandierung spatestens 60 Tage vor dem Versammlungstag
eingereicht werden mussen. Diese Frist ist begriindet. Dem Vorstand muss Zeit eingeraumt werden,
um sich mit dem Gegenstand vertraut zu machen, allenfalls externes Fachwissen beizuziehen und
mit dem antragstellenden Mitglied in Kontakt zu treten. Erst dann kann sich der Vorstand verntinf-
tigerweise eine Meinung bilden und eine Stellungnahme zuhanden der Generalversammiung ausar-
beiten. Der Antrag mit seiner Begriindung und die dazugehdérige Stellungnahme des Vorstands wer-
den mit der Einladung zur ordentlichen Generalversammlung verschickt. Ausserdem wird das Be-
gehren der antragsstellenden Person in die Traktandenliste aufgenommen. Diese ist ebenfalls Teil
der Einladung. Damit bietet der Vorstand Gewahr dafur, dass zum einen (ber das betreffende Be-
gehren gultig abgestimmt wird, zum anderen sich die Generalversammlung mit dem Antrag im Vo-
raus in einer sachgerechten Art und Weise auseinandersetzen kann. Dementsprechend kann die
Einladung zur ordentlichen Generalversammiung erst einige Zeit nach Ablauf des Termins fur die
Einreichung von Antragen auf Traktandierung in Druck gehen. Die Erledigung dieses Druckauftrags
beansprucht wiederum eine gewisse Zeit.

Alles in allem reichen zwei Wochen nicht aus, um die gestellten Antrage entgegenzunehmen und zu
beurteilen sowie die Einladung zu erstellen. Es ist daher empfehlenswert, dass die Antrédge auf Trak-
tandierung 60 Tage vor dem Versammlungstag beim Vorstand einzugeben sind. Diese Frist stellt
einen Mittelweg zwischen der bisherigen und der gegenwartigen Statutenbestimmung von Art. 26
Abs. 2 dar. Dabei werden sowohl die Interessen der Generalversammlung als auch diejenigen des
Vorstandes beriicksichtigt. Insgesamt soll ein faires Abstimmungsverfahren sichergestellt sein.

Bucheggstrasse 109 | Postfach | CH-8042 Ziirich | Telefon +41(0)44 360 28 40 | Fax +41 (0)44 360 28 41
info@wbg-schweiz.ch | www.wbg-schweiz.ch | CHE-107.285.057 MWST
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Antrage gemass Artikel 26 Abs. 2

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Hinzu kommt der Umstand, dass fur Statuten&nderungen das Zweidrittelmehr geméss Art. 888
Abs. 2 OR und Art. 29 Abs. 5 der Statuten verlangt wird. Dieses Mehr wurde vorliegend (sehr)
knapp nicht erreicht, womit die Gultigkeit der Abstimmung in Frage gestellt werden muss. Folglich
muss die vorliegende Abstimmung sowieso wiederholt werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass anldsslich der kommenden Generalversammlung liber die
beantragte Anderung von Art. 26 Abs. 2 der Statuten nochmals abgestimmt werden muss. Dabei ist
—wie dargetan — ratsam, dass anstelle einer 30- eine 80-t4gige Frist vorgesehen wird.

Abschliessend ist festzuhalten, dass im Hinblick auf die nachste ordentliche Generalversammiung
bis 30 Tage vor dem Versammilungstermin gestellte Antrage auf Traktandierung zugelassen werden
sollen.

Ich bitte um Kenntnisnahme.

Freundliche Grlisse

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

MLaw Martin Bachmann
Rechtsanwalt
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Antrag Statuteninderung

Generalversammilung / Beschliisse und Wahlen

Artikel 29 Absatz 7

Bisher

Neu

Uber Beschliisse und Wahlresultate
wird ein Protokoll gefithrt, das vom/von
der Vorsitzenden und vom/von der
Protokollfiihrer/in zu unterzeichnen ist.

Uber Beschliisse und Wahlresultate
wird ein Protokoll gefuhrt, das vom/von
der Vorsitzenden und vom/von der
Protokolifiihrer/in zu unterzeichnen ist.

Das Protokoll ist innert 60 Tage zu
erstellen und muss fir alle
Genossenschafter/innen einsehbar sein.
Den Prasidenten der
Siedlungskommissionen wird jeweils ein
Exemplar zugestellt.

Aufgaben Vorstand
Artikel 31 Absatz 4

Bisher

Neu

Bei Informationsveranstaltungen die der
Vorstand durchfiihrt, ist ein Protokoll zu
erstellen.

Das Protokoll ist innert 60 Tage zu
erstellen und muss fir alle
Genossenschafter/innen einsehbar sein.
Den Prasidenten der
Siedlungskommissionen wird jeweils ein
Exemplar zugestellt.

Begriindung:

* Um ein genaues Protokoll erstellen zu kdnnen, muss dies wahrend der GV
erstellt werden. Das bedeutet, dass nach einer GV das Protokoll grésstenteils
bereits vorhanden sein sollte und hauptsachlich noch Arbeiten am Layout

anfallen.

Dies gilt auch fur Informationsveranstaltungen fir die Genossenschaft, welche

der Vorstand durchfuhrt.

s Mehrkosten fallen keine an, da das fertige Protokoll als pdf-Datei an die
Prasident/Innen der SiKo’s verschickt werden, und auf der Homepage

publiziert werden kann.

K. Gygax 18.03.2017




Antrage gemass Artikel 26 Abs. 2

Kommentar :

Antrag 1: Statutendnderung “Antrage auf Traktandierung“
Gemass Schreiben von RA Martin Bachmann wbg Schweiz.

Der Vorstand empfiehlt seinen eigenen Antrag zur Annahme.

Antrag 2: “Statutenanderung von Herr Kurt Gygax "

Weil es keine gesetzlichen Vorschriften in Sachen Fristen fir ein Protokoll gibt und Herr Gygax
selber sagt, dass es sich um eine Aufgabe des Vorstandes handelt sollte der Antrag ersatzlos
gestrichen werden. Ganz nebenbei erwahnt - das Protokoll sollten alle Genossenschafterinnen
und Genossenschafter erhalten und nicht die Prasidentinnen und Prasidenten der
Siedlungskommissionen.
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https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/B1HKrBPJOg/1.%20Etappe%20-%20Affoltern%20-%20Reihen%20EFH/IMG_0782.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/mWDtx6lMqG/2.%20Etappe%20-%20Affoltern%20-%20Mehrfamilienh%C3%A4user/IMG_0790.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/lbQG47soO-/3.%20Etappe%20-%20Oerlikon/IMG_5009.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/542YcDkMrF/4.%20Etappe%20-%20Tramstrasse-Kirchenackerweg/IMG_6992.jpg
https://www.dropbox.com/sh/tth5ord6ncl1mas/Ii747ot7uz/5.%20Etappe%20-%20Wohnstadion/IMG_0821.jpg

