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Leitbild der Baugenossenschaft GISA

Zweck & Ziel

Die Genossenschaft verfolgt den Zweck, in gemeinsamer Selbsthilfe und Mitverant-
wortung ihren Mitgliedern gesunden und preisgtinstigen Wohnraum zu verschaffen
und zu erhalten. Sie ist bestrebt, Wohnraum fur alle Bevolkerungskreise anzubieten,
insbesondere auch fur Familien, Behinderte und Betagte. Sie fordert das Zusammen-
leben im Sinne gesamtgesellschaftlicher Verantwortung und gegenseitiger Solidaritat.

Unsere Genossenschaft ist eine gemeinnitzige, politisch, konfessionell und beztig-
lich Zivilstand und Nationalitat neutrale Bau- und Siedlungsgenossenschaft. Sie be-
zweckt, ihren Mitgliedern preisginstigen Wohnraum anzubieten und das Eigentum
jeder Spekulation dauernd zu entziehen.

Unsere Siedlungen sollen durch ein vielseitiges Wohnungsangebot eine angemes-
sene Durchmischung aller Bevolkerungsgruppen ermdglichen sowie den wandelnden
Ansprichen der Lebenszyklen gerecht werden. Wohnobjekte sollen ausreichend be-
legt sein, unabhdngig davon, ob es sich um subventionierte oder freitragende Wohn-
objekte handelt. Die Vermietungspraxis ist transparent.

Unsere bestehenden und kiinftigen Bauten erhalten, erneuern und optimieren
wir nach wirtschaftlichen, sozialen, 6kologischen und gestalterischen Kriterien sowie
unter Beriicksichtigung der Bedirfnisse der Genossenschafterinnen und Genossen-
schafter. Die Mietpreise fur alle Objekte werden unter Bericksichtigung der Vorschrif-
ten (zwingend) entsprechender Subventionsgeber nach dem Grundsatz der reinen
Kostenmiete festgelegt.

Unsere Genossenschafterinnen und Genossenschafter sollen aktiv an der Ge-
staltung und Ausrichtung der genossenschaftlichen Tatigkeit mitwirken. Im Sinne ei-
ner allgemeinen Gleichberechtigung stehen mietvertraglich gebundenen Mieterinnen
und Mietern der Beitritt zur Genossenschaft sowie die Austibung eines damit verbun-
denen Stimmrechts zu, wobei hdchstens zwei Stimmen pro Mieteinheit moglich ist.

Unser Vorstand und die Verwaltung pflegen eine offene und transparente Infor-
mations- und Genossenschaftspolitik und handeln flexibel, zukunftsgerichtet und im
Interesse der Genossenschafterinnen und Genossenschafter. Sie férdern Formen der
Mitwirkung und Mitbestimmung sowie den Kontakt zu und unter den Bewohnern
und Mietergruppen. Gemeinschaftliche Aktivitaten zu Gunsten des genossenschaftli-
chen Zusammenlebens werden unterstitzt.

Unser Anliegen ist die Pflege und Forderung des genossenschaftlichen Gedanken-
guts durch Solidaritat, gegenseitige Achtung und Toleranz gegenuber allen Mitbe-
wohnerinnen und Mitbewohnern. Wir wollen dem steten Wandel und den allgemei-
nen Veranderungen der Wert- und Lebensvorstellungen gegentber offen sein und
auch entsprechend handeln. Besonderen Wert messen wir einer hohen Kinderfreund-
lichkeit zu.
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Organe der Genossenschaft am 31.12.2019

Vorstand

Olaf Schnabel, Prasident, Ressort Kommunikation

Christian Kolliker, Vize-Prasident,
Ressort Technischer Unterhalt, Bauwesen
Cornelius Ammann, Ressort Personal
Guido de Martin, Ressort Finanzen
Urs Leibundgut, stadtischer Vertreter
Enrico Magro, Aktuar, Ressort Recht
Doris Mathew, Ressort Anlésse

Verwaltung und Gebaudeunterhalt
Helena Teinild, Geschaftsfihrerin

Janine Siegrist, Verwaltung Liegenschaften
Sascha Graf, Hauswart

Juirg Schneider, Hauswart

Natalie Diaz, Reinigung

Astrid Kabalu, Reinigung

Elisabeth Matthews, Reinigung
Annemarie Schweizer, Reinigung

Palmira Teixeira, Reinigung

Buchhaltung
Baugenossenschaft Zurlinden, Daniela Burket

Revisionsstelle
Ferax Treuhand AG, Herr Burri

Siedlungskommission Oerlikon
Sandra Ammann, Prasidentin
Marie-Louise Bloch

Samir Hoti

Isabella Marra

Jan Suter

Monika Suter

Siedlungskommission Affoltern
Bettina Storrer, Prasidentin

Fredy Frei

Kurt Gygax

José Viseu

Keti Widmer

Mitgliedschaften

Quartierverein Zurich-Oerlikon
Quartierverein Zurich-Affoltern
Wohnbaugenossenschaften Schweiz (WBG)



Einladung zur 72. ordentlichen
Generalversammlung

Freitag, 11. September 2020
19.00 Uhr
Swissotel, Zurich Oerlikon

Traktanden

1. Begrissung, Wahl der Stimmenzahler

2. Protokoll der 71. ordentlichen Generalversammlung

3. Abnahme des Jahresberichts 2019,
Abnahme der Jahresrechnung 2019 und
Kenntnisnahme des Berichtes der Revisionsstelle

4. Beschlussfassung tber die Verzinsung des Anteilkapitals
und die Verwendung des Bilanzgewinns

5. Entlastung des Vorstandes und der Geschaftsfiihrung
6. Wahl des Vorstandes

7. Wahl des Prasidenten

8. Wahl der Revisionsstelle

9. Uberarbeitung der Statuten

10. Information zum Projekt Affoltern

11. Antrage gemass Artikel 26 Abs. 2: keine

12. Diverse Informationen



PROTOKOLL GV 2019

GISA BAUGENOSSENSCHAFT

Kirchenackerweg 29, 8050 Zdrich

Protokoll der 71. ordentlichen
Generalversammlung

Freitag, 28. Juni 2019, Swissotel, Zurich-Oerlikon

Beginn: 19:00 Uhr

Ende: 20:30 Uhr

Anwesend: 137 Genossenschafter/innen
Stimmberechtigte: 161

Vorsitz: Olaf Schnabel

Protokoll: Helena Teinild

Traktanden:

1.
2
3.

@ Mooy i B

Begriissung, Wahl der Stimmenzahlenden

Protokoll der 70. ordentlichen Generalversammliung

Abnahme des Jahresberichts 2018, Abnahme der Jahresrechnung 2018 und

Kenntnisnahme des Berichtes der Revisionsstelle

Beschlussfassung Uber die Verzinsung des Anteilkapitals und die Verwendung des Bilanzgewinns
Entlastung des Vorstandes und der Geschaftsfiihrung

Beschlussfassung Stossrichtung Projekt Affoltern

Antrage geméss Artikel 26 Abs. 2: keine

Diverse Informationen

1. Begriissung, Wahl der Stimmenzahlenden

Der Vorsta nd der Baugenossenschaft GISA freut sich mit dem vorliegenden Geschaftsbericht das Jahresergebnis
fiir das 2018 zu présentieren. Der Vorsitzende Olaf Schnabel begrisst alle anwesenden Genossenschafterinnen

und Genossenschafter zur 71. ordentlichen Generalversammlung der Baugenossenschaft GISA.

Der Vorsitzende heisst Herrn Albert Burri von Ferax Treuhand AG (Revisionsstelle) als Gast willkommen.

Olaf Schnabel halt fest, dass die Einladungen zu dieser Generalversammlung statuten- und fristgerecht, d.h.
mindestens 14 Tage vor der Versammlung an alle Genossenschafterinnen und Genassenschafter versandt bzw.

verteilt worden sind (Art. 27 Abs. 3).
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Als Stimmenzéahlende stellen sich folgende Personen zur Verfligung:

e Omer Even, Dirk Van't Veer und Manuela Moser von der Siedlung Oerlikon
e Fredi Frei, José Viseu und Sonja Siegenthaler von der Siedlung Affoltern

Die Stimmenzdhler werden einstimmig und ohne Gegenstimme gewahit.

2. Protokoll der 70. ordentlichen Generalversammlung

Olaf Schnabel fragt die Anwesenden, ob es noch Anmerkungen oder Korrekturen zum Protokoll der 70.
ordentlichen Generalversammlung gibt.

£s gibt keine Anmerkungen oder Korrekturen.

Todesfélle 2018
Der Vorsitzende verliest die Namen der verstorbenen Genossenschafterinnen und Genossenschafter.

Nachname, Vorname Adresse Verstorben am
Eva Fleischmann Kirchenackerweg 39, Oerlikon 26.02.2018
Andreas Spitz Wohnstadion 2, Qerlikon 07.11.2018

Er spricht im Namen des Vorstandes den Hinterbliebenen sein herzliches Beileid aus und bittet die
Anwesenden, sich fir eine Schweigeminute zu erheben und der Verstorbenen zu gedenken.

3. Abnahme des Jahresberichts 2018, Abnahme der Jahresrechnung 2018 und Kenntnisnahme des
Berichts der Revisionsstelle

2018 war ein ereignisvolles Jahr fiir die GISA. Der neue Vorstand hat die Arbeit aufgenommen und sich
sehr intensiv in die einzelnen Themen eingearbeitet. Olaf Schnabel erldutert die Arbeiten in den einzelnen
Themenfeldern (Finanzen, Personal, Unterhalt, Projekt Affoltern, Kommunikation, Lobbyarbeit) und hebt
hervor, dass der Vorstand neu nur noch fir das strategische Geschéaft zustandig ist und dafiir Richtlinien
und Reglemente erldsst. Die neue Geschaftsflhrerin ist flr das operative Geschéft zustandig. Olaf
Schnabel erléutert das neue Personalmaodell mit der Verstarkung der Verwaltung auf 130 und der
Reduktion der Hauswartung auf 170 Stellenprozente. Er heisst die neue Geschéftsfithrerin Helena Teinild
und die neue Liegenschaftshewirtschafterin Janine Siegrist herzlich in der GISA willkommen.

Der Vorsitzende erldutert auch die Langfristplanung der Liegenschaften und den strategischen Entscheid
des Vorstandes, dass die GISA mittel- und léangerfristig im Bereich der bestehenden Siedlungen wachsen
soll. Daftr wurde bereits ein erster Grundstiickskauf an der Binzmihlestrasse getatigt.

Olaf Schnabel bedankt sich ganz herzlich bei den Angestellten fir deren wertvolle Arbeit. Er bedankt sich
auch bei allen Genossenschafterinnen und Genossenschaftern, die mit ihrem Engagement dazu
beigetragen haben, dass sich die Bewohnerinnen und Bewohner in unserer Genossenschaft wohl fiihlen
(insbesondere SiKo's und Personen, die in Einzelinitiative Anldsse und Kurse fiir die GISA organisieren).
Guido de Martin, Mitglied des Vorstandes mit dem Ressort Finanzen, erldutert die Jahresrechnung und die
Bilanz.

Der Vorsitzende verweist auf den Bericht der Revisionsstelle im Jahresbericht 2018 und beantragt die
Jahresrechnung 2018 zu genehmigen. Albert Burri von Ferax Treuhand AG bestatigt, dass die Revision auf
keine Sachverhalte gestossen ist, welche der Abnahme des Jahresberichtes widersprechen wirden.

Olaf Schnabel erkundigt sich, ob es Fragen oder Unklarheiten zum vorliegenden Jahresbericht gibt. Es gibt
keine Fragen. Er bedankt sich bei allen Mitwirkenden, die bei der Erstellung des ausfihrlichen Jahres-
berichtes 2018 mitgeholfen bzw. einen Beitrag geleistet haben und stellt den Antrag, Jahresbericht und
Jahresrechnung 2018 zu genehmigen.

Die Jahresrechnung und der Jahresbericht werden einstimmig ohne Gegenstimme abgenommen.
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4. Beschlussfassung tiber die Verzinsung des Anteilkapitals und die Verwendung des Bilanzgewinns

Wie gewohnt, beinhaltet der Jahresbericht einen ausfihrlichen Bericht und Kommentar zur
Jahresrechnung. Dieser gibt detailliert Auskunft Gber die finanzielle Situation der Baugenossenschaft GISA.
Der Jahresgewinn ist mit CHF 94'665.73 etwa gleich hoch wie im Vorjahr (CHF 95°425.27). Zusammen
mit dem Gewinnvortrag von CHF 32'051.32 stehen der Generalversammlung somit insgesamt CHF
126'717.05 zur Verfiigung (Vorjahr CHF 121'571.67).

Der Vorstand beantragt deshalb der Generalversammlung eine Verzinsung des Anteilkapitals von 2.0%
oder CHF 84'710.40.

CHF 5'000.00 werden den allgemeinen gesetzlichen Reserven zugewiesen.

Dem Antrag tiber die Verzinsung des Anteilkapitals und die Verwendung des Bilanzgewinns wird
einstimmig zugestimimt.

5. Entlastung des Vorstandes und der Geschaftsfiihrung

Olaf Schnabel stellt den Antrag auf Entlastung bzw. Décharge des Vorstandes und der Geschaftsfithrung
an die Genossenschafterinnen und Genossenschafter fir das Geschaftsjahr 2018.

Der Entlastung des Vorstandes und der Geschdftsfihrerin wird mit einem grossen Mehr und einer
Enthaltung zugestimmt.

6. Beschlussfassung Stossrichtung Projekt Affoltern

Olaf Schnabel fasst zusammen, was im Projekt Affoltern bisher unternommen wurde. Er erkldrt die
Grinde fr das Projekt und die wesentlichen Stossrichtungen Sanierung bzw. Ersatzneubau samt ihren
wesentlichen Auswirkungen. Der Vorsitzende verweist auf die bereits mit dem Jahresbericht versendeten
und auf der Homepage verfiigbaren Unterlagen. Er erldutert, warum der Vorstand eine Empfehlung fir
die Stossrichtung Ersatzneubau ausspricht und zeigt die weiteren Schritte beider Stossrichtungen auf der
Zeitachse auf.

Die Genossenschafterinnen und Genossenschafter nutzen rege die Méglichkeit, Fragen zu stellen:

Claudia Moret fragt nach Nachteilen, falls heute entscheiden wird, alles zuriickzuweisen.
Olaf Schnabel: Das Risiko fir die GISA steigt, weil heute bekannt ist, dass gewisse Sachen, z.B. Leitungen,
sehr dringend angegangen werden miissen.

Paola Bondanini: Wo hat der Landkauf stattgefunden? Wird dieser bei einem Projekt mitberticksichtigt?
Olaf Schnabel: zeigt auf dem Plan, wo eine Parzelle gekauft wurde (Binzmiihlestrasse 220). Dank dieses
Grundstiicks wird die Planung des Neubauprojektes einfacher, weil (nahezu) ein Quadrat geplant werden
kann.

Monika Tian: Was passiert mit der Liegenschaft der Senioviva (Hirststrasse 56), welche leer steht? Sie
fragt auch, ob eine Lésung fir die vielen vorhandenen Igel angedacht ist, falls die Neubau-Variante
gewahlt wird.

Olaf Schnabel: Die GISA hat die Besitzer aller Nachbarliegenschaften, inkl. Senioviva, kontaktiert zwecks
moglichen Landkaufs. Gesprache werden gefiihrt und die GISA bleibt diesbeziglich aktiv. Bzgl. lgel: Die
GISA hat noch keine Losung angedacht, aber er versichert, dass auch in Zukunft viel Griinraum in der
Siedlung Affoltern fur den Vorstand wichtig ist.

Wania Camerin Nobili und Bettina Storrer: Werden Genossenschafter im Wettbewerbsprojekt mit
einbezogen z.B. Input zum Wohnungsmix, Ausbaustandard, Wohnungsgrosse usw.?

Olaf Schnabel: Ja, die Genossenschafter werden schon friihzeitig, u.a. bei der Festlegung des
Wettbewerbsprogramms, mit einbezogen. Die Art der Partizipation muss noch festgelegt werden.

Manuel José Peixoto Viseu: macht sich Gedanken Uber die Ausniitzungsziffer des Neubauprojektes und
Uber die Grinraume. Er wiinscht eine visuelle Présentation wie das geplante Haus / die Hauser in Affoltern
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aussehen wirden. Er fragt ebenfalls nach dem Stand des Tauschs der Strassen mit dem Streifen GISA-
Land entlang der BinzmUhlestrasse.

Enrico Magro: Es ist unwahrscheinlich, dass die maximale Ausniitzung geplant wird, weil es
erfahrungsgerndss teurer wird, als darunter zu bleiben. Er bekraftigt, dass fir den Vorstand eher eine gute
Ausniitzung wichtig ist und dass auch die neue Siedlung viel Griinraum bieten soll.

Olaf Schnabel: Der Vorstand wird keine Skizzen erstellen, dafir werden Architekturbiros im
Wettbewerbsverfahren beauftragt. Gemass heutigen Verordnungen kénnen dreistockige Hauser geplant
werden, u.U. ein Stock mehr. Bzgl. Landabtausch ist die GISA mit der Stadt Zirich in Kontakt, bisher gibt
es noch keine Ergebnisse, die Diskussionen laufen weiter.

Ursina Ben Khalifa: Wére es mdglich, dass die GV nach der Wettbewerbsentscheidung zwischen zwei
Projekte abstimmen kann (anstatt nur das Siegerprojekt)?

Olaf Schnabel und Enrico Magro: Ein solcher Vorgang ware nicht tblich. Auch das Gewinnerprojekt muss
nachbearbeitet werden. Zwei Jury's - ein Fach- und ein Sach-Jury - werden die Entscheidung treffen.

Ursina Ben Khalifa: Kann man insbesondere in strassenseitigen Hausern noch wohnen, nachdem die
Binzmiihlestrasse erweitert worden ist? Was bietet die GISA den Mieterinnen und Mieterinnen dieser

Wohnungen an?
Olaf Schnabel: Die GISA wird Mietzinssenkungen erwégen, oder Ersatzwohnungen anbieten. Bauliche

Massnahmen fiir wenige Jahren machen keinen Sinn.

Lucien Rahm: Bringt die Variante Sanierung Uberhaupt etwas?
Olaf Schnabel: Es wiirde etwas Zeit gewonnen (ca. 20-25 Jahre). Danach wird die Frage Ersatzneubau
wieder zum Thema. Daher bevorzugt der Vorstand ein Neubauprojekt.

Antonia Schiess: Was sind die Nachteile eines von der Stadt geforderten hohen Anteils subventionierter
Wohnungen?

Olaf Schnabel: Heute sind eher wieder kleinere Wohnungen gefragt. Die subventionierten Wohnungen
haben eine Mindestgrosse z.B. 60m’ fiir eine 2 1/2 Zimmer-Wohnung. Je grosser eine Wohnung ist, desto
teurer die Miete. Somit kdnnen u.U. die Mieten von nicht-subventionierten Wohnungen giinstiger sein,
als diejenige von subventionierten Wohnungen.

Jens Eller: Wie hoch werden die Mieten pro Quadratmeter?

Enrico Magro: Die GISA untersteht dem Mietzinsreglement der Stadt Zurich. Wesentliche Eckfaktoren
sind: Anlagekosten, Gebaudeversicherungswert und Referenzzinssatz. Je hoher die Anlagekosten, desto
héher der GVZ-Wert. In Affoltern wird die GISA versuchen, die Baukosten niedrig zu halten und somit
ebenfalls die Mieten.

Anschliessend werden die Abstimmungen durchgefihrt.

Abstimmung 1: Der Vorstand beantragt die Planung von baulichen Massnahmen (Sanierung oder
Ersatzneubau) in der Siedlung Affoltern. Stimmen Sie dem Antrag zu?

o Die Abstimmung wird mit grossem Mehr und vier Gegenstimmen angenommen.

Abstimmung 2: Der Vorstand beantragt die Planung eines Ersatzneubaus und die Freigabe eines
Projektierungskredits von CHF 1 Mio. fir die Vorbereitung und Durchfiihrung eines stadtebaulichen
Wetthewerbs. Stimmen Sie dem Antrag zu?

o 138 Ja-Stimmen

Abstimmung 3: Es wird die Planung einer Sanierung und die Freigabe eines Projektierungskredits von CHF
1 Mio. beantragt. Stimmen Sie dem Antrag zu?
o 12 Ja-Stimmen

Die Ja-Sttmmen der Abstimmungen 2 und 3 werden verglichen: die Stossrichtung “Ersatzneubau’ wird mit
138 Ja-Stimmen deutlich angenommen.
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Olaf Schnabel bedankt sich fiir das entgegengebrachte Vertrauen. Er bedankt sich auch bei den
Stimmenzahlern fir die Unterstiitzung.

7. Antrdge gemdss Artikel 26 Abs. 2

Olaf Schnabel hlt fest, dass keine ordnungsgemassen Antrage gemass Art. 26 Abs. 2 eingegangen sind.
Die Antrage von Markus Durscher wurden bereits grosstenteils umgesetzt und daher von ihm
zuriickgezogen.

8. Diverse Informationen

Olaf Schnabel gibt einen Ausblick auf die wichtigsten geplanten Arbeiten in 2019/ 2020. Er verdankt und
verabschiedet Hauswart Manuel Sutera, der auf Ende August 2019 gekindigt hat und stellt den
Nachfolger kurz vor, der ab Oktober 2019 in einem 90%-Pensum anfangen wird.

Ebenso informiert der Vorsitzende (iber
+ die geltenden Regelungen zur Genossenschaftsmitgliedschaft,
« die Finanzkompetenz des Vorstandes (Statuten Art. 26 lit. h),
+ die geltenden Mindestbelegungen laut Vermietungsreglement (Art. 8),
+ die geltende Residenzpflicht (Statuten Art. 4 lit. 4} und
e die geltende Regelung betreffend Wohneigentum in der Stadt Zirich und angrenzenden
Gemeinden (Statuten Art. 4 lit. 7)

Die Generalversammlung hat 2012 entschieden, dass bei einer Unterbelegung ein Solidaritatsbeitrag zu
entrichten ist und der Vorstand die Kompetenz hat, die Hohe des Solidaritatsbeitrags festzulegen. Dieser
Entscheid wurde in den Statuten, dem Vermietungsreglement und dem Reglement Gber den
Solidaritatsfonds festgehalten. Olaf Schnabel informiert, dass der Vorstand den Solidaritatsbeitrag bei
Genossenschaftern beider Siedlungen einfordern wird und ihn auf 200 CHF pro unterbelegtem Zimmer
festgelegt hat. Vorher wird das Gesprach mit den Mietern gesucht und ein Ersatzangebot gemacht. Der
Vorstand wird in einer Retraite festlegen, wie diese Beitrdge verwendet werden kénnen. Der Vorsitzende
informiert weiter, dass alle Mieterinnen und Mieter im Juli diesbeziiglich mit einem Brief informiert und
gebeten werden, eine Selbstdeklaration auszufillen. Er bittet um ptinktliche Zustellung an die
Verwaltung.

Die néchste Generalversammlung 2020 findet am Freitag 29. Mai 2020 im Swissétel, in Oerlikon statt.

Olaf Schnabel dankt nochmals allen flr Ihre Mithilfe im vergangenen Jahr und erklart die
Generalversammlung fir geschlossen. (Uhrzeit: 20:30 Uhr)

Olaf Schnabel
Der Vaorsitzende: Die Protokollfihrerin:
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JAHRESBERICHT 2019

Bericht des Vorstandes

Geschatzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Das Jahr 2019 war ein sehr arbeitsreiches Jahr fur den Vorstand.
In 11 Vorstandssitzungen, einer Retraite und zahlreichen Arbeits-
gruppentreffen behandelte er viele Themen, vor allem aber den
Finanzbereich, die Statuten und Reglemente sowie das Projekt
Affoltern. Trotz dieser hohen Arbeitslast arbeitet der Vorstand
sehr gut im Team zusammen. Die Vorstandsmitglieder diskutie-
ren intensiv und kontrovers Uber die verschiedenen Themen,
finden aber auch dank der sehr angenehmen kollegialen Atmo-
sphare immer wieder gute Kompromisse und Lésungen.

Im Bereich Finanzen konnten dank erfolgreichen Verhandlungen
mit der UBS die Hypothekarzinsen deutlich gesenkt werden.
Sorgen bereiten dem Vorstand aber vor allem die 2015-2017
abgeschlossenen Zinsabsicherungen (SWAPs) mit langer Lauf-
zeit (ca. 15 Jahre). Diese stellen sicher, dass in einer allfélligen
Hochzinsphase die Hypothekarzinsen einen gewissen Prozent-
satz nicht Ubersteigen. Da seit einigen Jahren von den Banken
Negativzinsen verrechnet werden, steigen die Geblhren ent-
sprechend an und stellen ein finanzielles Risiko fur die Bau-
genossenschaft dar. Einfache Losungen konnten hier noch
nicht gefunden werden. Der Vorstand wird die Situation lau-

fend im Auge behalten.

12

Eine Hauptaufgabe des Vorstands war auch die Uberarbeitung
der Statuten und Reglemente und damit die Klarung, wie das
Zusammenleben und -arbeiten in der GISA funktionieren soll.
Der Verband der Wohnbaugenossenschaften hat Anfang 2019
neue Musterstatuten herausgegeben, die alle aktuellen Ge-
richtsentscheide berticksichtigen. Hier hat der Vorstand mit
Augenmass einen Vorschlag erarbeitet, der die fur die GISA
sinnvollen Anderungen tbernimmt. Ausserdem wurden weitere
fallige Anpassungen vorgeschlagen, die die Statuten einfacher
anwendbar machen sollen.

Neben diesen Statutentberarbeitungen hat der Vorstand noch
die folgenden Reglemente Uberarbeitet und bei Bedarf ange-
passt/prazisiert:
— Baukommissionsreglement
— Darlehenskassenreglement
— Reglement zur Bezahlung von Anteilscheinen aus
Mitteln der beruflichen Vorsorge
— Organisationsreglement (intern)
— Kompetenzenreglement (intern)
— Personalreglement (intern)
— Spesenreglement (intern)
Das Vermietungs-, das Solidaritatsfonds- und Siedlungskom-
missionsreglement werden im Jahr 2020 bearbeitet.




Im Bereich Bauwesen und Unterhalt wurde als grésstes Projekt
die Leitungssanierung der Etappe 3 erfolgreich durchgefihrt.

Parallel zu den oben genannten Arbeiten wurde das Projekt
Affoltern weitergetrieben, nachdem die Generalversammlung
flr einen Ersatzneubau gestimmt hat. Um den Projektperi-
meter zu arrondieren, konnte bereits erfolgreich ein erstes
Grundstlck und Gebadude an der Hurststrasse 56 erworben
werden. Auch die zeitlich befristete Vermietung der nicht als
Genossenschaftswohnungen geeigneten Zimmer an der
Hurststrasse 56 ist mittlerweile aufgegleist. Der Vorstand wird
auch weiterhin Gesprache mit den Eigentimern der umlie-
genden Grundstlcke fuhren und allféllige weitere Grund-
stlickskaufe ins Auge fassen. Entsprechend sind regelmassige
Gesprache und Verhandlungen mit den Kreditgebern not-
wendig, um die finanzielle Seite abzusichern.

Ausserdem wurden im Jahr 2019 intensive Verhandlungen
mit mehreren Amtern und dem Stadtrat der Stadt Zrich be-
treffend die Enteignung des Landstreifens entlang der Binz-
mUhlestrasse und des Erwerbs der beiden Strassen Zelghalde
und Binderweg gefuhrt. Da das Tiefbauamt die Enteignung
forciert hat, sah sich der Vorstand gezwungen, Einsprache
gegen die Enteignung einzulegen. Die Verhandlungen bezlg-
lich des Erwerbs der beiden Strassengrundstlicke verlauft
schleppend, da das zustandige Amt die Bedingungen standig
verandert und einem Erwerb erst nach erfolgtem Wettbe-
werb zustimmen will. In dieser Angelegenheit wird der Vor-
stand auch im Jahr 2020 gefordert sein.

Im zweiten Halbjahr 2019 konnten eine Baukommission ge-
bildet und ein Wettbewerbsbiiro gewahlt werden. Somit wird
Anfang 2020 die Erarbeitung eines Wettbewerbsprogramms
starten. Dieses Programm fungiert als Pflichtenheft fir das
Ersatzneubauprojekt Affoltern. Selbstverstandlich werden im
Jahr 2020 auch alle Genossenschafter in einem partizipativen
Prozess konsultiert.

Neben all den Arbeiten fand der Vorstand immer wieder Zeit
fr Begehungen von Ersatzneubauprojekten anderer Genos-
senschaften, um Ideen und Anregungen zu sammeln und
maogliche Losungen fir Affoltern zu eruieren.

Auch im Jahr 2019 hat der Vorstand mit den unregelmassig
erscheinenden GISA Newslettern sowie einer regelmassigen
Bewirtschaftung der Homepage die Kommunikation gestarkt.
Eine neue Homepage ist in Erarbeitung und wird 2020 auf-

JAHRESBERICHT 2019

geschaltet. Daneben werden weitere Gesprache und Ver-
handlungen mit Banken und anderen Kreditgebern, den ver-
schiedenen Dienstabteilungen der Stadt Zurich, Eigentimern
angrenzender Grundstlcke sowie anderen Genossenschaften
gefiihrt und Lobbyarbeit im Verband der Wohnbaugenossen-
schaften geleistet.

Im Jahr 2020 wird vor allem der Wettbewerb fir das Projekt
Affoltern die Arbeit des Vorstands pragen. Selbstversténdlich
werden wir hierzu weiterhin rechtzeitig und transparent infor-
mieren.

Zu guter Letzt mochten wir uns ganz herzlich bei unserem
Personal (Verwaltung, Hauswarte, Reinigungspersonal) bedan-
ken. Ohne den grossartigen Einsatz unseres Personals wirde
unsere Genossenschaft nicht funktionieren.

Olaf Schnabel
Prasident
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Bericht der Geschaftsfiihrung

«Miteinander»: das diesjahrige Motto der Bilderreihe dieses
Jahresberichts. Es war mir ein Anliegen, die unterschiedlichen
Aktivitaten zu zeigen, welche in der GISA stattfinden und unse-
re Genossenschafterinnen und Genossenschafter zusammen-
bringen. Diese Anldsse und Feste ist das, was eine Genossen-
schaft ausmacht. Ich bedanke mich herzlich bei den vielen, die
sich fur diese schonen Anlasse eingesetzt haben.

In der Geschaftsstelle der GISA gab es einige Veranderungen.
Unser Hauswart Manuel Sutera hat die GISA nach drei Jahren
verlassen. Sein Nachfolger Sascha Graf hat das Team beinahe
nahtlos erganzt. In Affoltern unterstitzt Marcel Ztger auf Stun-
denbasis die Hauswarte — somit wird auch diese Siedlung wie-
der personlich betreut. Erfreulich war, dass zwei Mitarbeitende
des Reinigungspersonals ein 25-jahriges Dienstjubildum gefei-
ert haben. Ich bedanke mich bei allen Mitarbeitenden, insbe-
sondere bei den Jubilaren, fur ihren wertvollen und geschétzten
Einsatz fur die GISA.

Die 2018 gestartete Optimierung der internen Prozesse wird die
Verwaltung bis 2020 weiterhin beschéftigen. Schritt fur Schritt
werden Akten gesichtet, sortiert, korrigiert, aktualisiert. Die
Mieterinnen und Mieter erfahren Uber diese Arbeiten oft nur
punktuell, ein Beispiel dafur war die erstmalige Erhebung der
Wohnungsbelegung im Sommer 2019.

Neben dem normalen Unterhalt der Liegenschaften haben wir
im Jahr 2019 zuséatzlich zwei grossere Projekte durchgefuhrt.
Die Dachwintergarten in der Etappe 4 wurden abgedichtet. Ich
hoffe nun, dass auch bei einem heftigen Gewitter kein Wasser
mehr in die Wohnungen gelangt. In der Etappe 3 wurde die

Kanalisation aussen saniert. Die Arbeiten haben die Wohnungen
nicht tangiert und die Mieter/Innen waren verstandnisvoll, wenn
wieder mal das Wasser abgestellt wurde oder der Eingang nach
wenigen Stunden wieder verschmutzt war. Die Arbeiten konn-
ten reibungslos und gemass Plan durchgefihrt werden.

Das Bauprojekt Affoltern beschaftigte auch die Verwaltung.
Erste Umsiedlungen von Mietern aus Affoltern nach Oerlikon
haben stattgefunden. Die Wohnungen in Affoltern werden be-
fristet vermietet, u.a. an das Jugendwohnnetz JUWO, welches
bezahlbaren Wohnraum fir junge Erwachsene in Ausbildung
anbietet. Der Altersdurchschnitt der Siedlung Affoltern sinkt
somit, da viele langjahrige Mietende ausgezogen sind. 2019
wurde in Affoltern die direkt an die GISA-Siedlung angrenzen-
de Liegenschaft an der Hurststrasse 56 gekauft. Vorerst werden
die Zimmer einzeln vermietet, bis die Plane des Ersatzneubau-
projektes konkreter werden.

Das Verwaltungsteam wurde 2018 und 2019 fast komplett neu
besetzt, somit war 2019 fur drei Mitarbeitende in der Verwal-
tung das Jahr der Einarbeitung und des Kennenlernens der
Genossenschafterinnen, Genossenschafter und der Liegen-
schaften. Die Arbeit bei einer Liegenschaftsverwaltung ist oft
hektisch und manchmal die Schaltstelle fur kleine und auch
grossere Sorgen. Die vielen herzlichen Begegnungen haben uns
sehr berthrt und wir alle bedanken uns herzlich fir den war-
men Empfang.

Helena Teinila
Geschaftsfuhrerin

Team Verwaltung GISA von links: Sascha Graf, Janine Siegrist, Helena Teinila und Jiirg Schneider.
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Tauschborse —

g Ausgedientes und

wenig Gebrauchtes
finden neue
Besitzerinnen und
Besitzer.




Miteinander basteln und
bemalen von Rennautos — welches
wohl gewinnen wird?

-
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Achtung, fertig, los! Die
selbstgebauten Rennautos treten, zur
Begeisterung von Gross und Klein,

in einem Rennen gegeneinander an.
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Bericht der Siedlungskommission Affoltern

Die Siedlungskommission bestand im Jahr 2019 aus den folgen-
den Personen: Bettina Storrer (Prasidium), Fredy Frei, Kurt Gygax
(Kassier), José Viseu und Keti Widmer.

Das Jahr 2019 hat gut gestartet: die Siedlungsversammlung am
22.3.2019 war sehr gut besucht. Diese Wertschatzung freute
uns sehr.

Am 16. August fand das Siedlungsfest statt mit einem reich-
gedeckten Buffet, denn viele Gaste brachten etwas Feines zu
Essen mit. Es wurde grilliert und geplaudert und alle genossen
die Gemeinschaft und den lauen Sommerabend. Einige Kinder
fanden den Mut, gemeinsam in Zelten draussen zu Ubernach-
ten. Nicht alle haben viel geschlafen. Auch wenn es nicht allen
gleich gut gefallen hat, so werden wir diesen Anlass am Ende
der Sommerferien 2020 wiederholen.

Nach dem grossen Erfolg in den letzten Jahren haben wir auch
im Oktober 2019 wieder ein Halloweenfest veranstalten. Auch
dieses Jahr genossen wir beim Feuerschein eine feine Kirbis-
suppe und leckere Desserts, die von den Genossenschaftern
spendiert wurden. Neben den Kindern haben dieses Jahr auch
einige von unseren Studenten beim Kirbisschnitzen mitge-
macht.

Am 7. Dezember kam der Samichlaus. Es wurde ein schoénes
Fest. Wie in den Jahren zuvor machten Lichter, Girlanden und
der Feuerschein den Platz beim Steinpavillon zu einem ver-
zauberten Platzchen. Plnktlich kam der Samichlaus mit seinen
Helfern, dem Schmutzli und einem kleinen Engel. Rund um das
Feuer sassen die Kinder und horten gespannt dem Samichlaus zu.

Zudem hat sich die Siko um Neuzuzlge und Trauerfalle gekim-
mert und zwei weitere Ausgaben der Siko Zytig herausgebracht.

Die wichtigste Arbeit passiert jedoch in der Gemeinschaft, wo
jeder Einzelne seinen Beitrag leistet. Allen Siko-Mitgliedern
und allen Helferinnen und Helfern mochte darum ich an dieser
Stelle fur Ihren Einsatz herzlich danken.

Bettina Storrer
Prasidentin der Siedlungskommission Affoltern

Wenn es in den Siedlungen
Siisses und Saures fiir die Kinder
gibt, dann ist Halloween.

Rechts: Impression vom
Pinewood-Derby - spannungs-
volles Zusammenspiel.
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Bericht der Siedlungskommission Oerlikon

Die Siedlungskommission bestand im Jahr 2019 aus den fol-
genden Personen: Sandra Ammann (Prasidentin), Marie-Louise
Bloch, Samir Hoti, Isabella Marra, Manuela Moser, Jan Suter
und Monika Suter. Unter anderem organisiert die SiKo die jahr-
liche Siedlungsversammlung, hilft bei der Organisation von
Anlassen, begrisst Neuzuztiger und gibt regelmassig den SiKo-
Newsletter heraus.

Das von der SiKo organisierte Sommerfest konnte zur Freude
Aller bei schonem Wetter stattfinden. Der von Justyna Chud-
zinska Ottino organisierte «Deko am Zaun»-Anlass machte den
Kindern Spass und gibt nun dem kalten Gitterhag um den
Spielplatz eine dekorative Warme. Halloween und Samichlaus
wurden abermals von der kreativen und engagierten Monika
Suter mit ihrer Familie organisiert und dekoriert. Der Aufruf in
einem der Newsletter, neue Engagierte mégen sich doch mel-
den, sollte Gehor finden, damit der Samichlaus wie jedes Jahr
stattfinden kann. Monika Suter zieht sich nach vielen Jahren
zurtick und wir hoffen auf neue Organisatoren.

Die Siedlungskommission hat bei folgenden Projekten unter-
sttzend mitwirken konnen: Eine von Olaf Schnabel organisierte
Schatzsuche fand regen Anklang bei den Kindern und die
grosse Schatzkiste wurde letztlich gefunden! Auch das vom

Elternpaar Andrea und Lucien Rahm aufgegleiste Pinewood-
Derby liess sowohl Kinder wie auch Erwachsene kreativ wirken.
Etliche sehr originell dekorierte und bemalte Holzautos nah-
men am Rennen teil. Der Anlass war ein grosser Erfolg. Die
Aufwertung der «wilden Wiese», eine Idee von Stefan Marti,
konnte umgesetzt werden. Die Wiese ladt mit dem neuen
Steinplatzchen zum Verweilen ein. Gerade richtig fur die kalte
Jahreszeit besorgte Graziella Bomio ein Bichergestell, das die
Moglichkeit zum unkomplizierten Buchertausch bietet. Es wur-
de von Anfang an rege genutzt. Erfreulich sind auch von der
SiKo unabhangige Ideen/Projekte, die zu einem Miteinander
beitragen: wochentliche Yoga-Stunden, Tangotanz und der
monatliche Seniorentreff mit jeweils schon gedeckter Kaffee-
und Kuchentafel. Auch die 3. GISA-Mini-Olympiade 2019
wurde durchgefihrt und die Teilnehmenden mit Jubel zu Best-
leistungen angespornt.

Die von Bewohnerinnen und Bewohnern organisierten Anlasse
waren 2019 besonders erfreulich und trugen positiv zur GISA-
Atmosphare bei. Die SiKo unterstltzt gern, sei es mit tatkrafti-
ger Mithilfe oder auch bei der Finanzierung.

Sandra Ammann
Présidentin Siedlungskommission Oerlikon
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Bilanz
31.12.2019 31.12.2018
Anm CHF CHF
AKTIVEN
Flissige Mittel 458'535.94 1'578'069.35
Forderungen aus Leistungen gegentber Mieter 2.1 5'178.05 26'003.40
Ubrige kurzfristige Forderungen 8'296.50 -
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 9'500.00 27'500.00
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2.2 252'909.78 183'800.80
Umlaufvermégen 734'420.27 1'815"373.55
Finanzanlagen 1'000.00 1'000.00
Mobile Sachanlagen 91'200.00 19'600.00
Immobile Sachanlagen 2.3 70'688'683.00 63'890°'010.00
Anlagevermégen 70'780'883.00 63'910°610.00
Gesamtvermogen 71'515'303.27 65'725'983.55
PASSIVEN
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 24 535'104.31 741'414.50
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.5 4'975'394.31 4'595'385.75
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 172'477.50 1'566.10
Passive Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Ruckstellungen 48'922.50 50'417.35
Kurzfristiges Fremdkapital 5731'898.62 5388'783.70
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.6 50'083'620.00 45'454'008.00
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 2.7 1'350"139.00 1'493'131.00
Erneuerungsfonds / Rickstellungen 2.8 9'809'604.65 8'761'243.80
Langfristiges Fremdkapital 61'243'363.65 55'708'382.80
Genossenschaftskapital 2.9 4'144'800.00 4'243'100.00
Gesetzliche Gewinnreserven 264'000.00 259'000.00
Bilanzgewinn 2.10 131'241.00 126'717.05
Eigenkapital 4'540'041.00 4'628'817.05
Gesamtkapital 71'515'303.27 65'725"983.55

20



Erfolgsrechnung
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2019 2018
Anm. CHF CHF
Nettoerlos aus Lelstungen (Mletzmsnettoerlos) 4'954'031.10 4 888 999 50
Zuschusse 19'231.50 43 057 OO
Ubnge Ertrage 164'992.60 172 734 50
Betriebsertrag aus Lieferungen und Leistungen 5'138'255.20 5'104'791.00
Laufender Unterhalt 3.1 —-1'314'994.02 -1 232 905.75
Emlage Erneuerungsfonds und Ruckstellungen Samerungen/Ruckbau 3.2 —767'000.00 —2 349 OOO OO
Entnahme Erneuerungsfonds 3.3 118'639.15 979 421 20
Erwelterter Unterhalt und Planungskosten -118'639.15 —57 884 50
Nebenkosten zu Lasten Genossenschaft -9'104.05 —6 360 10
Llegenschaftsverwaltung —225'731.25 —87 935 74
Liegenschaftenunterhalt -2'316'829.32 -2'754'664.89
Liegenschaftenergebnis 2'821'425.88 2'350°126.11
Verwaltungsaufwand 34 -327'669.17 -332'754.66
Betriebsaufwand -327'669.17 -332'754.66
Betriebsergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern
(EBITDA) 2'493'756.71 2'017'371.45
Abschrelbungen und Wertberlch’ugungen mobile Sachanlagen —32'959.75 =11 396 40
Abschreibungen und Wertberichtigungen |mm0b|le Sachanlagen 3.5 —-701'327.00 —581 505 OO
Betrlebsergebnls vor Flnanzerfolg und Steuern (EBIT) 1'759'469.96 1 424'470 05
Finanzaufwand 3.6 -1'625'498.46 —1 253 482 85
Betriebsergebnis vor Steuern (EBT) 133'971.50 170'987.20
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Erfolg 3.7 —6'527.60 —42'345.17
Jahresgewinn vor Steuern 127'443.90 128'642.03
Steuern —33'209.65 -33'976.30
Jahresgewinn 94'234.25 94'665.73
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Anhang der Jahresrechnung

1.1

22

Angaben liber die in der Jahresrechnung
angewandten Grundsatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vor-
schriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der Artikel
Uber die kaufmannische Buchfuhrung und Rechnungs-
legung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962 OR)
erstellt.

Ubergreifende Grundsatze

Die Rechnungslegung erfordert vom Vorstand Schat-
zungen und Beurteilungen, welche die Hohe der ausge-
wiesenen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten sowie
Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bilanzierung,
aber auch Aufwendungen und Ertrédge der Berichtsperio-
de beeinflussen kdnnten. Der Vorstand entscheidet dabei
jeweils im eigenen Ermessen Uber die Ausnutzung der be-
stehenden gesetzlichen Bewertungs- und Bilanzierungs-
spielrdume. Zum Wohle der Gesellschaft kénnen dabei
unter Beachtung des Vorsichtsprinzips Abschreibungen,
Wertberichtigungen und Ruckstellungen Uber das be-
triebswirtschaftlich benétigte Ausmass hinaus gebildet
werden.

Die Buchfiihrung erfolgt in der Landeswahrung Schwei-
zer Franken (CHF). Die Fremdwahrungsbewertung per
Ende Jahr erfolgt zum Stichtagskurs bzw. wird, wo ge-
setzlich verlangt, zu historischen Kursen belassen. So ent-
stehende Kursgewinne und -verluste, sowie diejenigen
Kurserfolge, die sich unterjahrig aus Transaktionen in
Fremdwahrungen ergeben, werden erfolgswirksam er-
fasst.

1.2 Bewertungsgrundsatze

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

FlUssige Mittel
Die flussigen Mittel umfassen Kassenbestande und Bank-
guthaben. Diese sind zu Nominalwerten bewertet.

Wertschriften

Wertschriften sind zu aktuellen Werten bewertet. Liegt
kein aktueller Wert vor, so sind die Wertschriften hochs-
tens zu Anschaffungskosten abzuglich allfalliger Wertbe-
eintrachtigungen bewertet.

Forderungen
Forderungen werden zum Nominalwert eingesetzt. Aus-
fallgefahrdete Debitoren werden einzelwertberichtigt.

Sachanlagen

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten abzlglich notwendiger
Abschreibungen. Samtliche Sachanlagen werden zur Er-
bringung von Leistungen genutzt. Die Abschreibungen
erfolgen im Rahmen der betrieblichen und steuerlichen
Maoglichkeiten. Die Heimfallkonti (Heimfallfonds) werden
nach dem Baurechstvertrag mit der Stadt Zurich geaufnet
und von den aktivierten Anschaffungskosten der immo-
bilen Sachanlagen im Baurecht in Abzug gebracht.

Verbindlichkeiten und Rickstellungen
Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert eingesetzt.
Ruckstellungen werden auf der Basis der wahrscheinli-
chen Mittelabflisse bewertet und aufgrund der Neube-
urteilung erhoht, beibehalten oder aufgeldst. Der Erneue-
rungsfonds wird nach dem Rechnungslegungsreglement
der Stadt Zurich unter Beachtung der steuerlichen Vor-
schriften geaufnet.

Steuern
Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden unter
den Rechnungsabgrenzungen bertcksichtigt.
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Angaben und Erlduterungen zu Positionen der Bilanz 31.12.2019 31.12.2018
Forderungen aus Leistungen gegeniiber Mieter

Mieter / Genossenschafter (Beteiligte) 5'178.05 26'003.40
Total 5'178.05 26'003.40

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Dritte 102'868.18 36'649.95
Mieter / Genossenschafter (Beteiligte) 150'041.60 147'150.85
Total 252'909.78 183'800.80

Immobile Sachanlagen

Landwert 1. und 2. Etappe, 8046 Zurich

Gebdudewert 7. Etappe, 8046 Zirich

308'892.00

13'284'835.00

61'580.00
3'061°420.00

475'000.00

1'425'000.00
1'875'000.00
5625'000.00

308'892.00

13'284'835.00

61'580.00
3'061°420.00
475'000.00

1'425'000.00

Zwischentotal eigene Liegenschaften zu Anschaffungskosten 26'116'727.00 18'616'727.00
Amortisationskonti eigene Liegenschaften

Bestand 01.01. -4'704'517.00 -4'563'172.00
Einlagen -261'167.00 -141'345.00
Zwischentotal Amortisationskonti eigene Liegenschaften -4'965'684.00 -4'704'517.00
Total eigene Liegenschaften 21'151'043.00 13'912'210.00
Liegenschaften im Baurecht

LS 4. Etappe A, 8050 Zurich 22'893'000.00 22'893'000.00
LS 4. Etappe B, 8050 Zurich 5'473'000.00 5'473'000.00
LS 5. Etappe, 8050 Zrich 31'300'000.00 31'300'000.00
Zwischentotal Liegenschaften im Baurecht zu Anschaffungskosten 59'666°'000.00 59'666°'000.00
Heimfallkonti Liegenschaften im Baurecht

Bestand 01.01. -9'688'200.00 -9'248'040.00
Einlagen -440'160.00 -440'160.00
Zwischentotal Heimfallkonti Liegenschaften im Baurecht -10"128'360.00 -9'688'200.00
Total Liegenschaften im Baurecht 49'537'640.00 49'977'800.00
Total immobile Sachanlagen 70'688'683.00 63'890'010.00
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31.12.2019 31.12.2018

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Dritte 154'967.56 192 474 80
‘Erhaltene Anzahlungen von I\/I|eter . 380’717376.775 R .548 939 70
Total 535°104.31 741'414.50

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

sonst|ge Dritte 12'253.06 10'070.65
Dar|ehenskasse OO ..............crccccrr e s e
Bestand 01. 01 3'741'323.10 4 01 5 103.40
| Elnzahlungen 777777 122’806:00 | 154 500 OO
Ruckzahlungen . —62’7272777.710 ! —501 517 60
| Verzmsung125%/200% . 47’8”6757.725 7323730
Bestand 31.12. 3'849'761.25 3 741’323 10
Kurzfristig verzinsliche Hypotheken 111338000 843'992.00

Total

4'975'394.31

4'595'385.75

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Finanzinstitute (Hypotheken)
Flnanzmstltute Bestand 01 01

Aufnahmen

38'736'620.00

38 906 008.00

5'600'000.00 700 OOO 00

Amort|sat|onen ””'_'600"0'(7)707,'00 WWWW_soo'ooo,oo

Fmanzmstltute Bestand 31.12. 43'736'620.00 39'006°008.00

‘Stadt und Kanton Zurlch (Darlehen) 777777777777 .

Bestand 01.01. 6'448'000.00 6 549 000.00

* Amortisationen © -101'000.00  -101'000.00

Stadt und Kanton Ziirich Bestand 31.12 6347'000.00 6'448'000.00

Total 50°083'620.00 45'454'008.00
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten

Stadt und Kanton Zurich
Bestand O1 01 1'493'131.00 1 546 197.00
© Amortisation 14299200  -53'066.00

Stadt und Kanton Ziirich Bestand 31.12.

1'350"139.00

1°493'131.00

Total

1'350"139.00

1'493'131.00
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Riickstellungen / Riickstellungen

31.12.2019

31.12.2018

Erneuerungsfonds

,,,,,, Bestand 01.01. 1712864380 | 7364°065.00

,,,,,, Einlagen 767000.00 ' ...744'000.00
Entnahmen -118'639.15 -979'421.20

Total Erneuerungsfonds 7'777'004.65 7'128'643.80

Riickstellungen Sanierungen / Riickbau
Ruckstellungen Sanierungen / Ruckbau Bestand 01.01

11605700000 K———

,,,,,, BTG e =
Entnahmen - -
Total Riickstellungen Sanierungen / Riickbau 1'605'000.00 1'605'000.00

Ruckstellungen Solidaritatsfonds

277600.00 | —

W AROODICC)

Ruckstellung Schwankungsreserve Finanzinstrumente (Einlage 2019) 400'000.00 -
Total iibrige Riickstellungen 427'600.00 27'600.00
Total 9'809'604.65 8'761'243.80

Genossenschaftskapital

Stand 01.01.

.¥24377100.00 N—

289300.00

,,,,,, B AN e 103'650.00 ' ..135'800.00
Rickzahlungen -201'950.00 —-182'200.00
Total 4'144'800.00 4'243'100.00
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 37°006.75 . .....32051.32
Jahresgewinn 94'234.25 94'665.73
Total 131'241.00 126'717.05
Gewinnverwendung
Zuweisung an die gesetzlichen Reserven ..75000.00  ~5'000.00
Auszahlung Verzinsung Genossenschaftskapital (2%) -84'025.95 -84'710.30
Vortrag auf neue Rechnung 42'215.05 37'006.75
Angaben und Erlduterungen zu Positionen der Erfolgsrechnung 2019 2018
Laufender Unterhalt
Unterhalt und Reparaturen —672'821.31 —424'823.59

Sachversicherung

Sovoorss
el
Geraoses
2705 B

-57'334.12

-32'221.05
—24'136.65

44951243
- 24%697.98
-164'966.50
29119275
| -78'697.60
' -31'880.20
- -29134.70

Total

-1'314994.02

-1232'905.75
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3.2

3.3

34

3.5
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Einlage Erneuerungsfonds und Riickstellungen / Sanierungen

Einlage Erneuerungsfonds

Bildung Ruckstellung Sanierungen / Riickbau

2019

-767'000.00

2018

-744'000.00

-1'605'000.00

Total

-767'000.00

-2'349000.00

Entnahme Erneuerungsfonds

Erweiterter Unterhalt und Planungskosten

Umlage Erneuerungsfonds 1. und 2. Etappe fur Ruckstellung fir
Sanierungen / Rickbau

Entnahme Erneuerungsfonds

118'639.15

-118639.15

57'884.50

921'536.70

Total

979'421.20

Verwaltungsaufwand

Entschadigung Vorstand

Inserate und Werbeaufwand

83'541.60

6'766.65

18'475.00

1120.10

21'116.10
31'678.70

) 1 757'27175.670

5361.65
1'192.85

12'041.95

) 2797'7974.77
e
e

75'781.10

40.00

90'050.65
seoss
2539830
1915580
200785
4572130
1077875
1013140
3798110
16340
1063160
30000
156745
3w

Total 327'669.17 332'754.66
Abschreibungen und Wertberichtigungen immobile Sachanlagen

Planmassige Abschreibungen 701327.00 581'505.00
Total 701'327.00 581'505.00




3.6

3.7

ANHANG DER JAHRESRECHNUNG 2019

Finanzaufwand

Hypothekar- und Darlehenszinsen

Ubriger Finanzaufwand

2019

405'847.65

47'865.25
273'182.50
496'251.50

400'000.00

2'351.56

2018

891'844.57
77'618.25
283"138.00

882.03

Total

1'625'498.46

1'253'482.85

Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Erfolg

Aufwendung Vorjahr fur Machbarkeitsstudie 1. und 2. Etappe

—7'265.00

-48'468.05

Ubrige ausserordentliche Ertrage 737.40 6'122.88
Total -6'527.60 -42'345.17

Anzahl Mitarbeiter

Die Anzahl der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt hat weder im Berichtsjahr
noch im Vorjahr die Schwelle von 250 erreicht.

Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen

Verbindlichkeiten gegentber Vorsorgeeinrichtungen

Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten ver-
wendeten Aktiven sowie der Aktiven unter Eigentumsvorbehalt

Zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendete Aktiven

Brandversicherungswerte der Liegenschaften

LS 1. + 2. Etappe, 8046 Zurich

LS 7. Etappe, 8046 Zurich

5331.30

70'688'683.00

26'304'952.00
e
13100514000
e S
13000000000
e R
e S

4'329.55

63'890'010.00

26'304'800.00
7'506'000.00

29'395'100.00

6'615'100.00

30°000'000.00

870°000.00

106'180'942.00

100°691°000.00

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

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

Angaben liber Entschadigungen an Baukommission

Entschadigungen an Baukommission

10'200.00
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Nicht bilanzierte, abgeschlossene Finanzinstrumente (SWAP)

Die GISA hat 2009 mit der UBS vier SWAP-Vertrage mit Laufzeiten bis 2031 abgeschlossen, die letztmals 2017 verlangert
wurden. SWAP sind Absicherungen gegen steigende Darlehens- bzw. Hypothekarzinsen und mussen wie jede Versiche-
rung bezahlt werden. Die Kosten der SWAP-Vertrage basieren auf der Differenz aus dem aktuellen Libor-Satz und der im
Vertrag festgelegten Zinsobergrenze. Seit Abschluss der Vertrage hat sich das Zinsumfeld komplett verandert, mittlerweile
gibt es Negativzinsen. Die Schwachstelle der SWAP-Vertrage ist, dass die Zinsen nur gegen oben, nicht aber nach unten
abgesichert wurden. Dadurch wird der Finanzaufwand der GISA bei tieferen Negativzinsen immer hoher. Die GISA kann
die SWAP-Vertrage weiterlaufen lassen oder ab sofort auflésen. Im heutigen Zinsumfeld beziffern sich die Kosten fiir beide
Varianten auf CHF 4 bis 5 Mio., entweder aufgeteilt auf die Restlaufzeit oder, bei sofortiger Auflésung, in einem einmaligen
Betrag. Die laufenden Kosten werden im Finanzaufwand gebucht. Die Differenz zwischen dem Liborzinssatz und dem fest-
gelegten Zins wird nicht bilanziert.

Gemass Beschluss des Vorstandes wurde fur die allfallige Auflésung der Vertrage eine Ruckstellung

von CHF 400'000.00 gebildet (vgl. Position 2.8).

Laufzeiten der SWAP-Vertrage CHF Laufzeit
SwAP1 . 700000000 10.2028
SWAP2 1000000000 03.2029
SWAP3 . §ps00000 09.2030
SWAPA 850000000 09.2031
Total 32225000.00

Anderungen von angewandten Grundsitzen

Das Sammelkonto «Akonto Heiz- und Nebenkosten» wurde im Jahr 2018 in den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen gegliedert. Im Jahr 2019 wurde dieses Konto in die tbrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten umgegliedert.

Bei den Immobilen Sachanlagen wurden die Landwerte fir die eigenen Liegenschaften ausgeschieden. Um dies transparent
und vergleichbar darzustellen, wurden die Vorjahreswerte ebenfalls angepasst.

Die kurzfristig falligen Hypotheken wurden im Jahr 2018 bei den langfristig verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesen.
Im Jahr 2019 wurden die kurzfristig falligen Hypotheken bei den kurzfristig verzinslichen Verbindlichkeiten gegliedert und
das Vorjahr entsprechend angepasst.

Antrag des Vorstands uber die Verwendung des Bilanzgewinns

CHF
Verfiligbarer Bilanzgewinn 131'241.00
Zuweisung an die gesetzlichen Reserven —-5'000.00
Verzinsung Genossenschaftskapital -84'025.95
Vortrag auf neue Rechnung 42'215.05
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REVISIONSBERICHT 2019

FER1X

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschrankten Revision
an die Generalversammlung der
Baugenossenschaft GISA, Ziirich

Zurich, 17. Juni 2020

Als Revisionsstelle haben wir die auf den Seiten 20 bis 28 wiedergegebene Jahresrechnung (Bilanz,
Erfolgsrechnung und Anhang) der Baugenossenschaft GISA fiir das am 31. Dezember 2019 abge-

schlossene Geschaftsjahr geprift.

Fir die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu priifen. Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zu-
lassung und Unabhangigkeit erfillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Danach ist
diese Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrech-
nung erkannt werden. Eine eingeschrankte Revision umfasst hauptsachlich Befragungen und analyti-
sche Prifungshandlungen sowie den Umstanden angemessene Detailprufungen der beim geprtiften
Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Ablaufe und des
internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prifungshandlungen zur Aufdeckung delikti-
scher Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

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

Ferax Treuhand AG

o= -* M-

Albert Burri Michael Eichenberger

Zugelassener Zugelassener
Revisionsexperte Revisor

Leitender Revisor
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Fondsrechnung und Abschreibungen 2019

Amortisationskonto Etappen 1-3 und 6

1. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2019 CHF 2'835'633.00
Einlage 2019 CHF 101'953.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 2'937'586.00
2. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2019 CHF

959'495.00

Einlage 2019 CHF 33'984.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 993479.00
3. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2019 CHF

Einlage 2019

CHF

900'689.00
31'230.00

Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 931'919.00
6. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2019 CHF 8'700.00
Einlage 2019 CHF 19'000.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 27'700.00
7. Etappe, 8046 Zurich, Hurststrasse 56 Bestand am 1. Januar 2019 CHF 0.00
Einlage 2019 CHF 75'000.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 75'000.00
Total Amortisation/Wertberichtigung CHF 4'965'684.00
Heimfallfonds (Etappe 4)

4. Etappe A, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2019 CHF 6'282'520.00
Einlage 2019 CHF 228'930.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 6'511°450.00

4. Etappe B, 8050 Zirich Bestand am 1. Januar 2019

Einlage 2019

CHF

CHF

1'397'680.00
54'730.00

Bestand am 31. Dezember 2019

CHF

1°452'410.00

Heimfallfonds (Etappe 5)
5. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2019

CHF

2'008'000.00

Einlage 2019 CHF 156'500.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 2'164'500.00
Total Heimfallfonds CHF 10°128'360.00
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Fondsrechnung und Abschreibungen 2019

Erneuerungsfonds alle Etappen

1. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2019

CHF

2'953°000.00
0.00

Entnahme Erneuerungsfonds Sanierung / Abbruch . CHF 4'448.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 2'948'552.00
2. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2019 CHF

994'000.00

Entnahme Erneuerungsfonds Sanierung / Abbruch . CHF 0.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 994'000.00

3. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2019

Entnahme Erneuerungsfonds Sanierung Kanalisation

CHF

CHF

. CHF

882'490.00
75'000.00
94'570.95

Bestand am 31. Dezember 2019

CHF

862'919.05

4. Etappe A, 8050 Zirich Bestand am 1. Januar 2019

CHF

CHF

476'452.80
3107000.00

Entnahme Erneuerungsfonds Sanierung Garageneinfahrt . CHF 16'874.20
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 769'578.60
4. Etappe B, 8050 Zirich Bestand am 1. Januar 2019 CHF 239'841.00
Einlage 2019 50'000.00
Entnahme Erneuerungsfonds CHF 2'746.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 287'095.00
5. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2019 CHF 1'574'160.00
Einlage 2019 CHF 300'000.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 1'874°160.00
6. Etappe, 8046 Zirich Bestand am 1. Januar 2019 CHF

8'700.00

Einlage 2019 CHF 9'000.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 17'700.00
7. Etappe, 8046 Zurich, Hurststrasse 56 Bestand am 1. Januar 2019 CHF 0.00
Einlage 2019 CHF 23'000.00
Bestand am 31. Dezember 2019 CHF 23'000.00
Total Erneuerungsfonds CHF 7°'777'004.65
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Liegenschaften und Mietobjekte 31.12.2019

1. und 2.
Liegenschaft Etappe 3. Etappe 4. Etappe 5. Etappe 6. Etappe 7. Etappe Total
Bezugsjahr 1948/49 1950 1985/87 2003 2018 2019
Binderweg Greifenseestr. Kirchenacker- Wohnstadion Binzmuhlestr.  Hurststrasse
Binzmihlestr. Kirchenacke- We9A Kirchenacker- 220 56
Kugeliloostr. weg Tramstr. B weg 1-9
Zelghalde
GVZ-Wert
(Index 1025%) 26'304'800 7'506'000  36°010°200  30'000°000 870’000 5'490°000 106°181°000
Bruttoanlagewert 13'593'727 3123000  28°366'000  31'300°000 19007000 7'500'000  85'782'727
\Wohnungskateg. AW | 0 0 9 3 0 0 12
FW 1 BW I 0 0 0 7 0 0 7
FW I AW I 1 4 4 5 0 0 14
FT 91 26 81 77 2 0 277
Zimmerzahl 2/2.5 0 9 22 17 0 0 48
3/3.5 31 21 33 13 1 0 99
4/4.5 49 0 27 37 1 0 114
5/5.5 12 0 11 23 0 0 46
6/6.5 0 0 1 2 0 0 3
Total Wohnungen 92 30 94 92 2 0 310
Parkplatze 16 0 88 62 3 2 171
Bastelraume 6 1 23 1 0 0 31
Atelier/Gewerbe 1 0 6 2 0 0 9
Wohnheim 0 0 0 0 0 1 1
Mieterfranken
2019 in % 2018 in %
Liegenschaftenunterhalt 1'442'737 28,1 % 1'297'151 25,4 %
553’400 10,8 % 420'691 8.2 %
1'782'648 34,7 % 1'962'480 38,4 %
1'225'498 23,9% 1'253'483 24,6 %
6'528 0,1 % 42'345 0,8 %
Steuern 33'209.65 0,6 % 33'976.30 0,7 %
Gewinn 94'234 1.8 % 94'666 1,9 %
Total 5'138'255 5'104'791
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Verzeichnis der langfristigen Verbindlichkeiten
per 31. Dezember 2019

Zins 2019 Bestand am 31.12.19
Glaubiger Etappe % CHF

UBS AG diverse Finanzierungsprodukte:
SWAP, Liborhypotheken und feste Vorschisse ™

UBS AG Liborhypothek 1+2 1,99° 8'200°000.00

UBS AG Liborhypothek 3 1,99° 1'400°000.00

UBS AG Liborhypothek 4A 1,99° 9'600'000.00

UBS AG Liborhypothek 4B 1,99" 2'600'000.00

UBS AG Liborhypothek 5 1,99" 16'750°000.00
700'000.00
5600'000.00

Davon kurzfristig -1"113'380.00
1. Rang Hypotheken 43'736'620.00

“Durchschnittsverzinsung aller UBS Finanzierungsprodukte, inkl. SWAP

Pensionskasse der Stadt Ziirich (Ubertrag zu UBS per 04.2020) 4 0,92 1'577'000.00

Pensionskasse der Stadt Zirich (Ubertrag zu UBS per 04.2020) [ 5 092 - 477000OOO
2. Rang Hypotheken 6'347°000.00

“unterschiedliche Laufzeiten der UBS Finanzierungsprodukte, CHF 32,5 Mio. mit SWAP abgesichert

Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 50°083'620.00

Stadt Zurich 1,2+4 = 281'539.00

Stadt Zurich (bis 2034) 5 = 699'000.00

Kanton Zurich (bis 2028) 5 - 369'600.00
Zinslose Darlehen 1'350°139.00

2019 2018
0,1% 0,8 %

Aufteilung Mieterfranken

28,1 % 254%

Liegenschaftenunterhalt
Verwaltungs und Personalaufwand

Abschreibungen und Riicklagen
82 % (2019 inkl. SWAP-RUckstellung)
10,8 % M Finanzaufwand
34,7% (2019 ohne SWAP-RUckstellung)

38,4 % :
W Ausserordentlicher Aufwand
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Wahl des Vorstandes und der Revisionsstelle

Neben diversen anderen Traktanden fin-
den an der 72. ordentlichen Generalver-
sammlung Neuwahlen in den Vorstand
statt.

Alle bisherigen Vorstandsmitglieder treten
gemeinsam fUr eine weitere Amtszeit (drei
Jahre) an, damit der heutige Vorstand die
2018 begonnene Umstellung der Prozesse
und Strukturen der GISA in den nachsten
Jahren abschliessen kann. Dazu gehort
die Uberarbeitung der Statuten und Re-
glemente sowie die Erarbeitung eines
langfristigen Investitionsplanes. Der Vor-
stand mochte ebenso die transparente
Kommunikation weiter etablieren, z.B. die
neue, interaktive Webseite mit elektroni-
schen Services anbieten. Auch das Bau-
projekt Affoltern bleibt im Fokus des Vor-
standes.

Die in den letzten beiden Jahren
in Ziirich erworbenen Liegen-
schaften Binzmiihlestrasse 220
(oben) und Hiirststrasse 56.

GENERALVERSAMMLUNG WAHLEN

Olaf Schnabel
Funktion: Prasident,
Ressort Kommunikation
Im Vorstand seit: 2017

Christian Kolliker

Funktion: Vize-Prasident, Ressort
Technischer Unterhalt, Bauwesen,
Mitglied der Baukommission Affoltern
Im Vorstand seit: 2017

Cornelius Ammann
Funktion: Ressort Personal
Im Vorstand seit: 2018

Guido de Martin
Funktion: Ressort Finanzen
Im Vorstand seit: 2018

Enrico Magro
Funktion: Aktuar, Ressort Recht

Prasident der Baukommission Affoltern

Im Vorstand seit: 2018

Doris Matthews

Funktion: Ressort Anldsse

Mitglied der Baukommission Affoltern
Im Vorstand seit: 2017

Zur Information:

Urs Leibundgut

Funktion: stadtischer Vertreter

(wird nicht durch die Generalversamm-
lung gewahlt)

Im Vorstand seit: 2008

Wahl der Revisionsstelle

Aufgrund der guten Zusammenarbeit
der letzten Jahre beantragt der Vorstand
die Wiederwahl von Ferax Treuhand AG
als externe Revisionsstelle.

GISA-Vorstand und Geschaftsfihrerin von links: Cornelius Ammann, Guido de Martin, Olaf Schnabel,
Helena Teinild, Urs Leibundgut, Doris Mathew, Christian Kélliker und Enrico Magro.
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GENERALVERSAMMLUNG ABSTIMMUNGEN

Erklarung zu den Statutenanderungen

Die Statuten sind sozusagen die Verfassung der Baugenossen-
schaft GISA. Uber den Statuten stehen nur die geltenden
Gesetze (Mietrecht, Obligationenrecht). Reglemente sind den
Statuten untergeordnet, konkretisieren aber dafur detailliert die
Statuten.

A

Gesetze
(Mietrecht, OR)

Statuten

Ubersteuert
Detailgrad

Reglemente

Der Verband der Wohnbaugenossenschaften hat Anfang 2019
neue Musterstatuten herausgegeben, die alle aktuellen Gerichts-
entscheide bertcksichtigen. Parallel dazu sind Anpassungswuin-
sche von den Siedlungskommissionen an den Vorstand heran-
getragen worden. Daher hat der Vorstand die GISA-Statuten
Uberarbeitet und den Entwurf an der Infoveranstaltung vom
30. Januar 2020 sowie im Newsletter vom Februar 2020 den
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern vorgestellt. Die
Anregungen und Verbesserungen sind in den Statutenentwurf
eingeflossen.

Parallel dazu wurde der Entwurf vom juristischen Dienst des
Verbands der Wohnbaugenossenschaften Schweiz, dem Biiro
fir Wohnbauférderung sowie dem Handelsregisteramt auf
Gesetzeskonformitat Uberpruft.

Generalversammlung

Handelsregisteramt

Biiro fiir — L

Wohnbauforderung

Verband
Wohnbaugenossenschaften
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Im Wesentlichen wurden neben einfachen sprachlichen Ande-
rungen aus den Musterstatuten folgende Anpassungen in den
Entwurf eingearbeitet:

— Integration des Unterbelegungsbetrags in die Statuten. Be-
grindung: Die Juristen des Verbandes der Wohnbaugenos-
senschaften empfehlen das als Klarstellung. Der Vorstand er-
wartet in den nachsten 10 Jahren keine Anderung der Héhe
des Betrags.

— Anpassungen der Regelungen betreffend Personen mit Wohn-
eigentum. Der Vorstand ist sich einig, dass die bestehende
Regelung so nicht sinnvoll ist. Er schlagt drei Varianten vor:

- Variante «Streichen»: Der Artikel wird ersatzlos gestri-
chen. Begrindung: Jede Variante (Wohneigentum, Ein-
kommensgrenze, Vermogensgrenze) kann umgangen wer-
den.

- Variante «Konkretisieren»: Der Begriff «Agglomeration»
wird im Artikel konkretisiert. Begriindung: Dadurch wird
signalisiert, dass Wohneigentimer als Mieter nicht er-
wulnscht sind. Gleichzeitig wird mit dem Begriff «in der
Regel» der Verwaltung Spielraum gelassen, um mit Augen-
mass auf Falle wie Familien mit mehreren Kindern, die eine
1-Zimmer-Eigentumswohnung als Altersvorsorge kaufen,
ZU reagieren.

- Variante «Vermoégensgrenze»: Der Artikel bezieht sich
nicht mehr auf Wohneigentum (als eine Form von Vermo-
gen), sondern es wird eine Vermdgensgrenze in Hohe von
1 Mio. CHF neu definiert. Beispiel: Werden Gelder aus Erb-
schaften in kleine Eigentumswohnungen als Altersvorsorge
investiert, ist dieses Wohneigentum nur eine Art Vermo-
gen. Gleichzeitig gibt es immer mehr Genossenschafter,
die sich nach der Pensionierung ihre Pensionskassengut-
haben einmalig auszahlen lassen.

— Starkung der Rechte der Genossenschafter (zwei zumutbare
Umsiedlungsangebote, Bedarfsanalyse vor Beschlussfassung
Uber Ersatzneubau, Vertretung durch volljghrige Person aus
gleichem Haushalt, keine Umtriebsentschadigungen bei Aus-
tritt mehr)

— Streichung des Artikels Uber die Mitgliedschaft auslandischer
Staatsangehoriger. Begriindung: Diese Regelung existiert be-
reits im Bundesgesetz und muss daher nicht nochmal aufge-
fuhrt werden.

— keine Ausgabe von Anteilsscheinen mehr (stattdessen wird es
einen Jahresnachweis geben)

— jahrliche Wahl der Revisionsstelle sowie Streichung der Rech-
te und Pflichten. Begriindung: Die flexible jéhrliche Wahl ist
branchenublich und vom Verband der Wohnbaugenossen-
schaften empfohlen. Die Rechte und Pflichten der Revisions-



stelle sind bereits im Bundesgesetz beschrieben und missen
nicht mehr aufgefthrt werden.

— Auch Mieter, welche keine Genossenschafter sind, sollen sich
in einer Siedlungskommission engagieren kénnen (vor allem
in Affoltern, da immer mehr Personen dort befristete Miet-
vertrage wegen des Bauprojekts haben). Ebenfalls sollen
Details betreffend Siedlungskommissionen in das Siedlungs-
kommissionsreglement ausgelagert werden.

— Bei Kuindigung des Mietvertrages folgt auch die Kindigung
der Genossenschaftsmitgliedschaft)

Ablauf an der GV

Laut Art. 29 Abs. 5 der Statuten missen mindestens 20% der
Genossenschafter fur eine Statutenanderung an der GV anwe-
send sein. Es wird eine Zweidrittelmehrheit der abgegebenen
Stimmen benétigt.

Der Ablauf der Abstimmung ist wie folgt beschrieben.

GENERALVERSAMMLUNG ABSTIMMUNGEN

Abstimmungen

Abstimmungen liber Artikel 4.7
Der Vorstand prasentiert drei Varianten:

A. Variante «streichen»

B. Variante «konkretisieren»

C. Variante «Vermdgensgrenze»

Der Vorstand empfiehlt die Variante «konkretisieren».

Zwei Abstimmungen:
1. Variante A vs. C (einfache Mehrheit entscheidet)
2. Sieger vs. Variante B (einfache Mehrheit entscheidet)

Abstimmung liber Art. 36 und 37
(Siedlungsversammlung, -kommission)
Die vorgeschlagenen Anderungen werden prasentiert,
einfaches Mehr entscheidet.

Abstimmung Gegenantrage
Falls Mitglieder Antrage stellen, wird Uber diese abge-
stimmt, einfaches Mehr entscheidet.

Anschliessend entscheidet die GV, ob die neuen
Statuten angenommen werden (Zweidrittelmehrheit)
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Informationen

Projekt Affoltern

Das Projekt Affoltern lduft nach Plan. An der Generalversamm-
lung 2019 wurde die Planung eines Ersatzneubaus und die Frei-
gabe eines Projektierungskredits von CHF 1 Mio. beschlossen.
Anschliessend hat der Vorstand eine Baukommission einberu-
fen und im Dezember 2019 die Firma arc Consulting fur die
Vorbereitung und Durchfihrung eines stadtebaulichen Wett-
bewerbs beauftragt. Bis Herbst 2020 wird das Wettbewerbs-

GV-Entscheid

programm erarbeitet. An zwei Workshops erhalten die Genos-
senschafter/Innen in einem partizipativen Prozess die Moglich-
keit, ihre Winsche fur das Neubauprojekt einzubringen. Der an
der Generalversammlung 2019 kommunizierte Zeitplan gilt
weiterhin prinzipiell, es wird jedoch der Phase fir die Erarbei-
tung des Wettbewerbsprogramms etwas mehr Zeit eingeraumt.
Aus heutiger Sicht rechnen wir mit dem Baubeginn ab 2023.

GV-Entscheid

Stossrichtung Realisierung Baubeginn
Zustands- Info- Info-
analyse veranstaltung veranstaltung
Wettbewerbs- | Wettbewerb Bauvorbereitung
programm
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Reglemente Elektronische Abstimmung

Der Vorstand ist seit geraumer Zeit daran, alle Reglemente der
GISA zu aktualisieren. Einige dieser Reglemente sind Teil des
Mietvertrages (z.B. die Hausordnung, das Reglement Uber die
Haustierhaltung). Es ist geplant, diese im Jahr 2020 zu verab-
schieden. Uber diese Anderungen werden die Mieterinnen und
Mieter mit den amtlichen Formularen informiert. Die mietrecht-
lich relevanten Reglemente werden allen Mieterinnen und Mie-
tern ebenfalls per Post zugestellt.

Honorare
Die ausbezahlten Vorstandshonorare inklusive die Entschadigung
der Baukommission belief sich auf CHF 93'742.

Webseite

Der Webauftritt der GISA wird 2020 erneuert. Neben den be-
reits bestehenden Informationen (z.B. Statuten, Reglemente,
Jahresberichte, Neuigkeiten und Informationen Uber die Sied-
lungen, die Verwaltung und die Siedlungskommissionen) wer-
den neu auch Belegungsinformationen der Gemeinschaftsrau-
me sowie Webformulare fir Reparaturauftrage und Fragen
aufgeschaltet. Die neue Webseite wird daneben auch technisch
und grafisch Uberarbeitet und somit auf mobilen Geraten bes-
ser nutzbar werden.
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Der Vorstand hat ein elektronisches Abstimmungssystem getes-
tet, welches an Generalversammlungen zum Einsatz kommen
kénnte. Aus Kosten/Nutzen-Uberlegungen verzichtet der Vor-
stand bisher auf die Anwendung des Systems, behalt sich aber
bei Bedarf einen Einsatz vor.

Kostenmiete

Der Mietzins der Genossenschaft berechnet sich nach der Kos-
tenmiete (Kostenmietmodell der Stadt Zurich). Der Mietzins
untersteht behordlicher Kontrolle (Buro fur Wohnbauférderung
der Stadt Zurich). Wesentliche Faktoren fur die Mietzinsberech-
nung sind die Anlagekosten, der Gebdudeversicherungswert,
Referenzzinssatz und die von der Aufsichtsbehérde vorgegebe-
ne Betriebsquote (zurzeit 3,25%). Besteht ein Baurechtsvertrag
ist auch der Baurechtszins zu berlcksichtigen. Verandert sich
einer dieser Faktoren, kann dies auch zu einer Veranderung des
Mietzinses fihren. Der Mietzins wird durch die Geschaftsstelle
laufend Gberprift und bei Bedarf angepasst. So auch aufgrund
der kirzlich erfolgten Senkung des Referenzzinssatzes von 1,5%
auf 1,25%.
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Monatlicher Treff der
Seniorinnen und Senioren —
ein geselliges Miteinander
bei Kaffee und Kuchen.
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