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Leitbild der Baugenossenschaft GISA

Zweck und Ziel: Unsere Baugenossenschaft verfolgt den
Zweck, in Mitverantwortung unseren Mitgliedern gesunden
und preisglinstigen Wohnraum zu verschaffen und zu erhal-
ten. Wir bieten Wohnraum fur alle Bevélkerungsgruppen an
und férdern das Zusammenleben und die gegenseitige Soli-
daritat.

Unsere Genossenschaft ist eine gemeinnitzige, politisch,
konfessionell und beziglich Zivilstand, Lebensform und
Nationalitat neutrale Baugenossenschaft. Wir bezwecken,
unseren Mitgliedern preisglnstigen Wohnraum anzubieten
und das Eigentum jeder Spekulation dauernd zu entziehen.

Offenheit und Vielseitigkeit: Unsere Siedlungen sollen
durch ein vielseitiges Wohnungsangebot eine ausgewogene
Durchmischung aller Bevdlkerungsgruppen ermoglichen, so-
wie den wandelnden Lebenssituationen gerecht werden.
Mit den Belegungsvorschriften stellen wir sicher, dass der
Wohnraum maoglichst vielen Menschen zur Verfligung steht.
Die Vermietungspraxis ist transparent.

Werterhaltung und Okologie: Unsere bestehenden und
kiinftigen Bauten erhalten, erneuern und optimieren wir
nach wirtschaftlichen, sozialen, 6kologischen und gestalteri-

schen Kriterien sowie unter Bertcksichtigung der aktuellen
und zukinftigen Bedurfnisse der Gesellschaft und unserer
Baugenossenschaft.

Giinstiger Wohnraum: Die Mieten werden, unter Berlick-
sichtigung der entsprechenden Subventionsbedingungen,
nach dem Grundsatz der Kostenmiete festgelegt.

Mitwirkung: Unsere Genossenschafteriinnen haben ein
Stimmrecht und kénnen und sollen aktiv an der Gestaltung
und Ausrichtung des genossenschaftlichen Zusammenlebens
mitwirken.

Transparenz: Unser Vorstand und die Verwaltung handeln
zukunftsgerichtet und im Interesse der Baugenossenschaft.
Wir pflegen eine offene und transparente Informationspolitik
und fordern die Mitwirkung und gemeinschaftliche Aktivita-
ten.

Solidaritat: Unser Anliegen ist die Pflege und Férderung des
genossenschaftlichen Gedankenguts durch Solidaritat, ge-
genseitige Achtung, Respekt, Rucksichtnahme und Toleranz
gegenuber allen Mitbewohner:innen.

Die Liegenschaft an der Greifenseestrasse 17 gehort seit 2025 zur GISA und erganzt
die Siedlung Oerlikon optimal.
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Organe der Genossenschaft am 31.12.2025

Vorstand

Olaf Schnabel, Prasident

Cornelius Ammann, Ressort Personal

Sarah Deck, Ressort Kommunikation

Guido de Martin, Ressort Finanzen

Christian Kolliker, Vize-Prasident, Ressort Bau & Unterhalt, IT
Zeno Raveane, Ressort Recht und Mietwesen

Andrea Weiss, stadtische Vertretung

Verwaltung und Gebdudeunterhalt

Helena Teinila, Geschaftsfuhrerin

Paula Chavez, Reinigung

Natalie Diaz, Reinigung

Rosi Fellmann, Liegenschaftsbewirtschaftung
Emine Hamidi, Reinigung

Jacqueline Herde, Buchhaltung

Corinne King, Buchhaltung

Maria Makripodis, Verwaltung, Reinigung
Elisabeth Matthews, Reinigung

Raphaél Meyer, Verwaltung (bis 31.12.2025)
Vesna Milosevic, Reinigung

Manuela Moser, Verwaltung Gemeinschaftsraume
Andrea Rahm, Reinigung

Jirg Schneider, Hauswart

Palmira Teixeira, Reinigung

Maureen Wolf, Liegenschaftsbewirtschaftung
Marcel Ziger, Hauswart

Revisionsstelle
Ferax Treuhand AG, Emil Walt

Siedlungskommission Oerlikon
wurde durch die Siedlungsversammlung
am 23. Marz 2022 aufgeldst.

Siedlungskommission Affoltern
Matthias Widmer, Prasident

Kurt Gygax

Bettina Storrer

Monika Tian

Keti Widmer

Mitgliedschaften

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

Wir gedenken den Mieter:innen,
die im Jahr 2025 gestorben sind.

Hans-Peter Imseng Tramstrasse 53 06.01.2025
Louise Brandtner  Kirchenackerweg 17  20.02.2025
Visar Hoti Wohnstadion 5 02.07.2025
Ernst Krebs Kirchenackerweg 19 11.11.2025




Einladung zur 78. ordentlichen
Generalversammlung

Donnerstag, 4. Juni 2026

Restaurant Anna
Anna-Heer-Strasse 2
8057 Zurich

Traktanden

1. Begrussung, Wahl der Stimmenzahler
2. Protokoll der 77. ordentlichen Generalversammlung

3. Abnahme des Jahresberichts 2025, Abnahme der

Jahresrechnung 2025 und Kenntnisnahme des Berichtes

der Revisionsstelle

4. Beschlussfassung Uber die Verzinsung des Anteilkapitals

und die Verwendung des Bilanzgewinns
5. Entlastung des Vorstandes und der Geschaftsfihrung
6. Wahl der Revisionsstelle
7. Wahl Vorstandsmitglieder
8. Informationen zum Projekt Affoltern
9. Antrage gemass Artikel 26 Abs. 2

10. Diverse Informationen
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GISA BAUGENOSSENSCHAFT

Kirchenackerweg 29, 8050 Zlrich

Protokoll der 77. ordentlichen
Generalversammlung

Donnerstag, 5. Juni 2025, Restaurant Anna, Anna-Heer Strasse, Zurich

Beginn: 19.00 Uhr

Ende: 21:00 Uhr

Stimmberechtigte: 111 inkl. Vertretung per Vollmacht
Vorsitz: Olaf Schnabel

Protokoll: Andrea Weiss

Traktanden:

1. Begrussung, Wahl der Stimmenzahlenden
2. Protokoll der 76. ordentlichen Generalversammlung vom 6.6.2024
3. Abnahme des Jahresberichts 2024
Abnahme der Jahresrechnung 2024 und
Kenntnisnahme vom Bericht der Revisionsstelle
4. Beschlussfassung tber die Verzinsung des Anteilkapitals
und die Verwendung des Bilanzgewinns
Entlastung des Vorstandes und der Geschaftsfiihrung
Wahl der Revisionsstelle
Ersatzwahl Vorstandsmitglieder
Information zum Projekt Affoltern
. Antrage gemass Artikel 26 Abs. 2: keine
0. Diverse Informationen
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1. Begrlssung, Wahl der Stimmenzahlenden

Der Vorstand der Baugenossenschaft GISA prasentiert das Jahresergebnis 2024. Der Vorsitzende Olaf
Schnabel begrusst alle anwesenden Genossenschafter:innen zur 77. ordentlichen
Generalversammlung der Baugenossenschaft GISA und erklart, weshalb wir heute neu im Restaurant
Anna sind. Der Saal im swissotel, in dem friher die Generalversammlungen waren, wird definitiv nicht
mehr zur Verfigung stehen. Die Ersatzlésung Holiday Inn hat zu wenig Platz und Sitzméglichkeiten,
daher wird ab jetzt das Restaurant Anna mit schonem Ambiente und Essen genutzt.

Der Vorsitzende heisst ebenfalls die heutigen Gaste willkommen:

- Emil Walt, Ferax Treuhand AG (zustandiger Revisor)

- Giampiero Brundia, Oxifina AG (Finanzberater, Mitglied Finanzausschuss)

- Markus Jauss, Jauss & Partner GmbH (Bautragerberater)

- Mieter:innen der im Mérz 2025 neu gekauften Liegenschaft Greifenseestrasse 17. Diese
Mieter:innen sind als Gaste hier und noch nicht stimmberechtigt.

Olaf Schnabel halt fest, dass die Einladungen zu dieser Generalversammlung statuten- und
fristgerecht, d.h. mehr als 14 Tage vor der Versammlung an alle Genossenschafter:innen und
Vorstandsmitglieder versandt bzw. verteilt worden sind (Statuten Art. 27 Abs. 3). Er weist darauf hin,
dass neu der Name nicht mehr genannt werden muss, die Wortmeldungen werden ohne Namen
protokolliert. Der Vorsitzende erlautert, dass die Stimmen aufgrund der Erfahrungen des letzten Jahres
neu elektronisch gezahlt werden, um die Abstimmungsergebnisse anonym und trotzdem schneller zu
erhalten. Er flhrt weiter aus, dass es weiterhin Stimmenzahlende geben wird, um bei einem Ausfall
der Elektronik die Abstimmungen durchfiihren zu kénnen.

Eine Probeabstimmung wird durchgeflhrt, der Test ist erfolgreich.

Wortmeldung: Wie ist das elektronische Abstimmungssystem zertifiziert? Kann die Abstimmung
nachvollzogen werden?

Antwort: Das System ist auf Anonymitat ausgelegt. Es ist daher nicht nachvollziehbar, wer wie
abgestimmt hat. Das System wurde bereits im National- und Standerat eingesetzt. Auf dem
Geratedisplay ist wahrend des kurzen Abstimmungsfensters fir einen selbst sichtbar, was man selbst
abgestimmt hat.

Antrag: Es soll Gber die Anwendung des Systems abgestimmt werden.

Zuerst werden die Stimmenzahlenden gewdhlt. Als Stimmenzahlende stellen sich folgende Personen
zur Verfligung:

- Isabel Thoma, Andreas Zurlinden und Thomas Miotti von der Siedlung Oerlikon
- Rose-Marie Gygax, Maya Lee und Stefan Konrad von der Siedlung Affoltern

Abstimmung. Die Stimmenzéhlenden werden mit einem grossen Mehr gewdhit.

Abstimmung tber die elektronische Stimmenzahlung:

Abstimmung: Die Anwendung der elektronischen Stimmenzahlung wird mit grossem Mehr von
108 Ja-Stimmen und 1 Nein-Stimme angenommen.

2. Protokoll der 76. ordentlichen Generalversammlung vom 6.6.2024

Olaf Schnabel fragt die Anwesenden, ob es noch Anmerkungen oder Korrekturen zum Protokoll
der 76. ordentlichen Generalversammlung gibt. Das ist nicht der Fall.
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Todesfalle 2024
Keine Todesfalle im Jahr 2024 im Kreise der Genossenschafter:innen.

3. Abnahme des Jahresberichts 2024, Abnahme der Jahresrechnung 2024 und Kenntnisnahme
vom Bericht der Revisionsstelle

Olaf Schnabel berichtet Gber die wichtigsten Themen und Vorhaben im Jahr 2024:
Wohnungssituation und Wohnungsmarkt in Zurich:

- In Zirich haben wir eine Wohnungsknappheit. Grinde: Sehr viele Menschen méchten in der
Stadt wohnen. Bundesgesetze werden aufgrund eines Gerichtsurteils seit 2024 direkt
angewendet, wodurch statt der Gemeinde die Bundesbehérden tber Baugesuche
entscheiden. Dadurch verlangert sich die Bearbeitungsdauer der Baugesuche um mehrere
Jahre (Beispiel: wenn eine Genossenschaftssiedlung im Bundesinventar schiitzenswerter
Ortsbilder ISOS ist oder mehr als 50 Wohnungen baut und damit der Bau von Schutzrdumen
Pflicht ist). Der Vorstand der GISA hat diese Veranderungen friihzeitig antizipiert und
glcklicherweise die Baubewilligung fir die Siedlung Affoltern rechtzeitig erhalten.

- Aufgrund Wohnungsknappheit steigen die Mietpreise in Zirich rasant. Olaf Schnabel
erinnert die Genossenschafter:innen daran, dass die Mietpreise der GISA im Vergleich zum
freien Wohnungsmarkt sehr tief sind, die Liegenschaften regelmassig unterhalten und in
gutem Zustand sind. Er ruft dazu die Genossenschafter:innen dazu auf, ihren Teil dazu
beizutragen, z.B. durch Erftllung ihrer Mitwirkungspflichten.

Ersatzneubauprojekt in Affoltern:

- Umsiedlungen von Mietenden
- Strassenkauf Binderweg und Zelghalde nach 8 Jahren durch Gemeinderat gutheissen
- Digitalisierung von Prozessen und geringfiigige Aufstockung der Verwaltung

Verlangerung der Baurechte:

- Erste Baurechte laufen 2046 ab, die nédchsten 2049. Der Vorstand versucht weiterhin, mit
der Stadt in Verhandlung zu treten.

Wachstumsstrategie GISA:
- Der Vorstand will sichergehen, dass die GISA auch in Zukunft stabil bleibt und wachsen
kann. Er hat auch Uberlegungen zu potenziellen Fusionen mit anderen Genossenschaften

angestellt. Der Prozess wurde aus Ressourcenmangel abgebrochen. Wenn das Thema wieder
aufkommt, wiirden die Genossenschafter:innen friihzeitig einbezogen.

Sicherstellung Handlungsfahigkeit des Vorstandes:

- Sicherstellung Vollbesetzung des Vorstandes

- Zeitliche Staffelung personeller Verdnderungen

Das Thema ist aufgekommen, weil 2029 das Bauprojekt abgeschlossen wird.
Vorbeugung Missbrauch:

Es gab 2024 Missbrauchsvorfalle bei der Genossenschaft Frohheim: Die GISA hat diverse
Massnahmen, welche sicherstellen sollen, dass dies nicht passieren kann:

- Alle Ressorts rapportieren monatlich an den Gesamtvorstand.

- Stadtische Vertretung im Vorstand

- Jahrliche Offenlegung von Interessensverbindungen

- Vorstand entscheidet gemeinsam, keine Machtkonzentration beim Prasidium

- Immer externe Beratung und gemeinsame Entscheide bei (Kleeblatt: Geschaftsfihrung,
Ressortverantwortung aus Vorstand und externe Beratung):




PROTOKOLL GV 2025

Ressort Finanzen

Ressort Bau / Unterhalt / IT
Baukommission

- Externe Person fur Ressort Recht und Mietwesen

g 0 0

Personal:

Olaf Schnabel berichtet Gber Personalaustritte (Sebastian Vogt, Sandra Ammann) und -eintritte
(Maureen Wolf, Rafael Meyer, Emine Hamidi, Paola Chavez, Corinne King, Andrija Kostic,
Manuela Moser).

Bau, Unterhalt, IT:

f—t= TS0 4510 L0811  SLE ELY

Olaf Schnabel berichtet Gber durchgefiihrte Bau- und Unterhaltsarbeiten (Sanierung
Abwasserrohre, Liftsteuerung, Hauseingange streichen, Sicherheitsnachweise Elektrizitat,
Anschluss Fernwarme etc.) sowie die Digitalisierung von Geschéftsprozessen (z.B. elektronische
Reparaturscheine, Vorbereitungen Massenversand).

Finanzen:

Olaf Schnabel berichtet Gber den Stand der freiwilligen Anteilscheinkapitalerhéhung, eine kleine
Anpassung des Darlehenskassenreglements (Mindestanlagedauer 6 Monate) sowie die laufende
Investitionsplanung.

Mietwesen:

Olaf Schnabel berichtet Uber die Arbeiten im Bereich Mietwesen (u.a. 36 Mieter:innenwechsel,
Einfiihrung Kostenmiete bei Neunbrunnenstrasse 255, Wohnungsbelegungskontrolle, neue
Waschmaschinenregelung, Falle bei der Schlichtungsstelle).

Kommunikation, Netzwerken:

Olaf Schnabel berichtet Uber die Aktivitaten: Diverse Newsletter wurden verschickt mit
verschiedenen Themenschwerpunkten, diverse Informationsanlasse durchgefihrt und sich aktiv
vernetzt mit anderen Genossenschaften, dem Quartier und der Stadt Zurich.

Wortmeldung: Es kénnte ja auch im Rahmen der Wachstumsstrategie eine Option sein,
giinstiges Land zu kaufen, um gilinstigen Wohnraum zu schaffen. War das auch eine
Uberlegung?

Antwort: In der Stadt Zurich gibt es kein ginstiges Land mehr zu kaufen. Die GISA versucht, ihre
limitierten finanziellen Ressourcen gemass Strategie auf Liegenschaften im Perimeter der
bestehenden Siedlungen zu konzentrieren. Mit potenziellen Verkaufern im Umfeld der beiden
Perimeter wird der Kontakt aktiv gepflegt. Die GISA bekommt regelmassig Kaufangebote fiir
Grundstlicke, die uns gehdéren, die natlrlich abgelehnt werden.

Wortmeldung: Andere Genossenschaften finden uns innovativ. Wie kammen diese zu diesen
Informationen?

Antwort: Wir haben regelmassigen Austausch mit anderen Genossenschaften, zum Beispiel
durch Geschaftsfihrungstreffen, Prasident:innentreffen, auch durch Berichte in den Medien.

Wortmeldung: Anregung, solche Medienberichte im Newsletter verlinken.
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Olaf Schnabel bedankt sich herzlich im Namen des Vorstands bei allen Angestellten flr ihren
geschatzten Einsatz. Ebenfalls bedankt er sich bei den Siedlungskommissionen, Arbeitsgruppen
und allen Genossenschafter:innen, die mit grossem Engagement Anldsse und Feste organisieren.

Jahresbericht:

Guido de Martin stellt die Jahresrechnung 2024 vor und versichert, dass die GISA finanziell gut
aufgestellt ist. Es gibt im Vergleich zum Vorjahr keine grossen Veranderungen. Fir das
Bauprojekt wurden erste Kredite aufgenommen, zurzeit sind alle Hypotheken bei
Pensionskassen. Das Eigenkapital betrdgt aktuell rund 4.9 Mio Fr, langfristig strebt die GISA eine
Erhéhung des Eigenkapitals auf ca. 10 Mio Fr an. Guido de Martin erldutert die
Zusammensetzung der Kostenmiete und gibt seine Einschatzung zum Referenzzinssatz. Er
erwartet friihestens Ende 2026 eine Senkung des Referenzzinssatzes.

Wortmeldung: Wir sind jetzt bei der Pensionskasse. Was heisst das?

Antwort: Es gibt verschiedene Institutionen, welche Kredite vergeben, z.B. Banken,
Pensionskassen etc. Die GISA hat Hypothekarvertrage mit Pensionskassen wie der PK der Stadt
Basel und BVK abgeschlossen.

Wortmeldung: Der Gebdudeversicherungswert hat einen grossen Einfluss auf die Mietzinsen.
Derjenige der 4. Etappe ist ein gutes Stlick grosser als derjenige der 5. Etappe, obwohl die 5.
Etappe neuer ist und Lifte hat. Warum?

Antwort: Die Gebaudeversicherung des Kantons Zurich schatzt den Wert der Geb&ude in
zeitlichen Absténden. Die Berechnungsformel gibt die kantonale Behorde der GISA nicht
bekannt. Guido de Martin vermutet, dass der Zeitpunkt der Gebaudeschatzung in der Etappe 4
spater ist als der der Etappe 5. Der Gebaudeversicherungswert ist ausschlaggebend fur die
Berechnung der Mietzinsen.

Bericht der Revisionsstelle:

Der Vorsitzende verweist auf den Bericht der Revisionsstelle Ferax Treuhand AG im Jahresbericht
2024. Der Revisor Emil Walt dankt der Geschaftsfithrung und dem Vorstand fiir die Arbeit.

Olaf Schnabel beantragt im Namen von Vorstand und Geschaftsfihrung die Abnahme des
Jahresberichtes und der Jahresrechnung 2024.

Abstimmung: Der Jahresbericht und die Jahresrechnung werden mit 105 /a-Stimmen, 3 Nein-
Stimmen und 2 Enthaltungen angenommen.

4, Beschlussfassung {ber die Verzinsung des Anteilkapitals und die Verwendung des
Bilanzgewinns

Wie gewohnt, beinhaltet der Jahresbericht einen ausfiihrlichen Bericht und Kommentar zur
Jahresrechnung. Dieser gibt detailliert Auskunft tber die finanzielle Situation der
Baugenossenschaft GISA.

- Der Jahresgewinn ist mit CHF 329'165.29 héher als im Varjahr (CHF 223'129.32).
Zusammen mit dem Gewinnvortrag von CHF 212'524.12 stehen der Generalversammlung
somit insgesamt CHF 541'689.41 zur Verfligung (Vorjahr CHF 301'752.95).
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- Der Vorstand beantragt deshalb der Generalversammlung eine Verzinsung des Anteilschein-
kapitals von 2.0% oder CHF 80'042.35.
- CHF 13’500.00 werden den allgemeinen gesetzlichen Reserven zugewiesen.

Abstimmung. Der Antrag wird mit 108 Ja-Stimmen und 2 Nein-Stimmen angenommern, das
Anteilscheinkapital wird mit 2% verzinst.
5. Entlastung des Vorstandes und der Geschaftsfiihrung

Olaf Schnabel fragt die Genossenschafter:innen, ob sie dem Varstand und der Geschaftsfiihrung
Décharge erteilen mochten.

Abstimmung. Der Entlastung des Vorstandes und der Geschaftsfihrung wird mit 94 Ja-
Stimmen, 8 Nein-Stimmen und 4 Enthaltungen zugestimmit.

6. Wahl der Revisionsstelle

Der Vorsitzende erlautert, dass laut den Statuten die Revisionsstelle jeweils fiir ein Jahr gewahlt
wird. Der Vorstand schlagt aufgrund der guten Zusammenarbeit die Ferax Treuhand AG vor.

Abstimmung. Die Ferax Treuhand AG wird als Revisionsstelle mit grossem Mehr mit 102 Ja-
Stimmen, 1 Gegenstimme und 8 Enthaltungen fdr ein weiteres Jahr gewahit.

7. Ersatzwahl von Vorstandsmitgliedern

Austritt von Vorstandsmitgliedern:

Olaf Schnabel verdankt Urs Leibundgut in Abwesenheit. Dieser muss nach 15 Jahren als
stadtische Vertretung in der GISA aufgrund seiner Pensionierung aus dem Vorstand austreten.
Der Vorsitzende wirdigt seine langjahrige gute Arbeit, seine besonnene Art und seine
UnterstUtzung des neuen Vorstands beim abrupten Wechsel im Jahr 2018. Ein Video-Interview
mit Urs Leibundgut wird eingespielt. Olaf Schnabel wiinscht ihm im Namen des Vorstands alles
Gute.

Der Vorsitzende verdankt auch Enrico Magro. Dieser tritt nach 7 Jahren im Vorstand aufgrund
anderweitiger Verpflichtungen zurlck. Als Jurist und sehr vernetzte Koryphée in der
Genossenschaftsszene war er ein Gberaus wichtiges Mitglied des Vorstandes. Er amtete auch als
Prasident der Baukommission der GISA. Olaf Schnabel bedankt sich im Namen der GISA ganz
herzlich bei Enrico Magro fur sein Engagement fur die GISA und winscht ihm im Namen des
Vorstands fur die Zukunft alles Gute.

Olaf Schnabel verdankt ebenfalls Doris Mathew, welche sich 8 Jahre im Vorstand der GISA
engagiert hat. Er weist auf ihren Einsatz fur soziale Anliegen wie der Erhdhung des
Stundenlohns des Reinigungspersonals, ihr Engagement wahrend des abrupten
Vorstandswechsels im Jahr 2018, ihren Einsatz fur einen Holz-Ersatzneubau in der
Baukommission sowie fr die Digitalisierung der friheren Jahresberichte hin. Olaf Schnabel
wiinscht Doris Mathew im Namen des Vorstands alles Gute.

Eintritt von Vorstandsmitgliedern:

11
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Olaf Schnabel informiert, dass die GISA erfolgreich darauf hinwirken konnte, eine neue
stadtische Vertretung zu bekommen. Andrea Weiss stellt sich als stadtische Vertretung kurz vor.

Ersatzwahl von 2 Vorstandsmitgliedern:

Die zwei Kandidat:innen fir den Vorstand stellen sich vor.

Sarah Deck wohnt gemeinsam mit ihrer Familie seit 7 Jahren im Wohnstadion. Sie erldutert ihre
Moativation und ihren beruflichen Hintergrund (seit 2008 in verschiedenen Positionen im Bereich
Kommunikation, u.a. seit 3 Jahren bei SRF).

Zeno Raveane hat Rechtswissenschaften studiert, an der Uni Zirich und Gerichten gearbeitet
und ist aktuell Anwalt in einer Kanzlei in Baden. Er wohnt in Wiedikon, nicht in der GISA und ist
somit neutral bei allfélligen Mieterstreitigkeiten. Er hat auch schon mit Genossenschaften
Erfahrungen gesammelt. Aufgrund seiner Abwesenheit wird ein Video-Interview mit Zeno
Raveane eingespielt.

Olaf Schnabel fragt nach weiteren spontanen Kandidaturen. Es meldet sich niemand. Der
Vorsitzende bekréftigt, dass der gesamte Vorstand die Kandidatur der beiden unterstitzt und
schlagt beide Kandidat:innen zur Wahl vor.

Abstimmung. Sarah Deck wird mit 94 Ja-Stimmen, 7 Nein-Stimmen und 8 Enthaltungen in den
Vorstand gewéhit. Zeno Raveane wird mit 81 Ja-Stimmen, 16 Nein-Stimmen und 12
Enthaltungen in den Vorstand gewshit

8. Information zum Projekt Affoltern

Bauherrenvertretung Markus Jauss informiert ber den aktuellen Stand des
Ersatzneubauprojektes. Die Siedlung heisst neu Binzmihle. Grosse Baume werden geschitzt.
Die Schadstoffsanierung ist erfolgt, der Voraushub in Arbeit. Die Spundwandarbeiten beginnen
am 16.6.2025. Die Rickmeldungen aus der Generalversammlung 2023 wurden aufgenommen
und die Planungen optimiert. 60% der Bauleistungen wurden bereits vergeben. Es werden
diverse Impressionen gezeigt und ein Ausblick gegeben:

e Bis Juli 2025: Aushubarbeiten

e Ab August 2025: Baumeisterarbeiten

e Abca. Februar 2026: Vermietung. Zuerst intern Genossenschafter:innen welche in der 2.
Bauetappe wohnen.
e Ab Herbst 2026: Umgebungsarbeiten

e Start 2. Bauetappe: nach Auszug der Genossenschafter:innen

Wortmeldung: Warum werden keine Grundrissplane zur Verfligung gestellt?

Antwort: Die Grundrissplane werden laufend optimiert. Es kann immer noch zu Veranderungen
kommen. Deshalb méchte die Baukommission nicht zu friih einen Stand zeigen, welcher dann
evt. aus technischen Grinden nicht umsetzbar ist.

Wortmeldung: In einer fritheren Prasentation wurden die Baukosten vorgestellt und auch der
Worst-Case erldutert. Sind subventionierte Wohnungen geplant?

Antwort: Es sind keine subventionierten Wohnungen geplant. Die GISA hat im Projekt bewusst
Wohnungen kleiner gemacht, damit die Mietzinsen bezahlbar sind.



9. Antrage geméss Artikel 26 Abs. 2

Olaf Schnabel halt fest, dass keine ordnungsgemassen Antrage gemass Art. 26 Abs, 2
eingegangen sind.

10. Diverse Information

Im Rahmen der Wachstumsstrategie hat die GISA die Greifenseestrasse 17 gekauft.
Ausblick:

Der Varsitzende erldutert die anstehenden Arbeitsschwerpunkte fir das laufende Jahr:

Ersatzneubau

Digitalisierung von Geschaftsprozessen

Dacherneuerung und PV-Anlage Wohnstadion

Mietzinsanpassungen Etappen 3,4,5

Service-Rundgang Etappen 3 und 4

Greifenseestrasse 17: Einpflegen in Systeme und Einfihrung Kostenmiete

Am Schluss der Generalversammlung informiert Olaf Schnabel, dass die nachste
Generalversammlung am Donnerstag, 4. Juni 2026 stattfindet. Der Veranstaltungsort ist erneut
das Restaurant Anna.

Qlaf Schnabel dankt nochmals allen far Ihre Mithilfe im vergangenen Jahr und erklart die

Generalversarmmlung flr geschlossen.

0. St AN

Der Vorsitzende: Die Protokolifihrerin;
Qlaf Schnabel Andrea Weiss
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Bericht des Vorstandes

Geschatzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Das Jahr 2025 war gepragt von weltpolitischen Spannungen
und wirtschaftlichen Unsicherheiten. Neben diesen globalen
Faktoren riickten aber auch regionale Herausforderungen wie
die Knappheit an bezahlbarem Wohnraum oder Massen-
kiindigungen bei privaten Vermietern, weiter in den Fokus.
Umso wichtiger sind in dieser Zeit Stabilitdtsanker, wie unsere
Baugenossenschaft GISA, die uns allen sicheren und preis-
glinstigen Wohnraum bietet.

Im Berichtsjahr gab es im Bereich Wohnen positive Zeichen:
So zeigt der Bund neu Bereitschaft, die vielen Einschrankun-
gen im Baurecht, wie die Anwendung des Bundesinventars
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS), zu reduzieren. Auch die Stadt Zurich ist
wieder in den Dialog mit den Wohnbaugenossenschaften ge-
treten, um eine Losung bezlglich der anstehenden Verlange-
rungen der Baurechtsvertrage zu finden. Die vom Gemein-
derat definierten Bedingungen, von denen viele keinen
direkten Bezug zum Baurecht haben, erschweren die Situation
fur sdmtliche Baugenossenschaften erheblich. Diese Unsicher-
heit bindet Ressourcen und erschwert langfristige Planungen.
Der Vorstand bringt sich in den Dialog-Workshops aktiv ein,
um fur die GISA eine Verlangerung der Baurechtsvertrage zu
ermoglichen und Investitionssicherheit zu schaffen.

Im Jahr 2025 konnte die GISA eine weitere Liegenschaft an der
Greifenseestrasse 17 mit acht Wohnungen kaufen und so
dauerhaft der Spekulation entziehen. Damit wird die Siedlung
Oerlikon weiter gestarkt.

Erfreulicherweise konnten die Mieten in vier Etappen in Oerli-
kon gesenkt werden, darunter auch die der neu gekauften
Liegenschaft. Mit der transparenten Kommunikation des
Deckungsgrades mochte der Vorstand die Anderungen der
Mieten nachvollziehbarer machen.

Ein Meilenstein im Sinne der Nachhaltigkeit ist fir die GISA der
Bau ihrer ersten Photovoltaikanlage auf dem Dach des
Wohnstadions. Es wurde intensiv daran gearbeitet, sicherzu-
stellen, dass alle Genossenschafter:innen von der Anlage pro-
fitieren. Nun gilt es, Erfahrungen zu sammeln, die spater auch
fur die Photovoltaikanlage im Ersatzneubauprojekt Affoltern
genutzt werden kénnen.
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Der Ersatzneubau in Affoltern wurde identitatsstiftend Sied-
lung Binzmihle getauft und war eines der zentralen und
zeitaufwandigsten Projekte des Jahres. Im April erfolgte der
Spatenstich, im Juli die Grundsteinlegung. Vorausgegangen
waren eine aufwendige Altlastensanierung und der Rickbau
der ersten Bauetappe. Das lange Warten auf die Baufreigabe
verlangte allen Beteiligten Geduld ab. Positiv war, dass die
Baukredite zu glinstigen Konditionen abgeschlossen werden
konnten und Ende 2025 schon die ersten Rohbauten sichtbar
wurden. Die Einhaltung der Kosten war und ist ein Dauerthe-
ma in diesem Projekt — bisher sind wir aber sehr gut auf Kurs.
Vorsichtshalber Uberprift die Revisionsstelle als externe Ins-
tanz regelmassig jede finanzielle Transaktion im Projekt. Die
Erstvermietung wurde ebenfalls vorbereitet und die Webseite
«binzmuehle.ch» dafiir aufgeschaltet.

Neben diesen Arbeiten hat die GISA im Jahr 2025 weitere
wichtige Schritte in Richtung Digitalisierung von Schadens-
meldungen und Rechnungen unternommen, um bei steigen-
der Wohnungsanzahl den administrativen Mehraufwand be-
waltigen zu kdnnen.

Im Vorstand kam es 2025 zu einigen personellen Verande-
rungen. Mit Zeno Raveane (Ressort Mietwesen) und Sarah
Deck (Ressort Kommunikation) konnten zwei neue Vorstands-
mitglieder gewonnen werden, welche die Nachfolge von
Enrico Magro und Doris Mathew antraten. Auch die stadtische
Vertretung wechselte von Urs Leibundgut zu Andrea Weiss.
Diese Wechsel stellen sicher, dass das Knowhow im Vorstand
weiterhin auf mehrere Personen verteilt ist und der GISA auch
bei einem allfalligen Ausfall von Vorstandsmitgliedern erhal-
ten bleibt. Die Zusammenarbeit im Vorstand sowie zwischen
Vorstand und Geschaftsfihrung funktioniert ausgezeichnet
und ist durch Offenheit, gegenseitiges Vertrauen und klare Zu-
standigkeiten gepragt. Es werden in regelmdssigen Abstan-
den Diskussionen Uber Verbesserungsmassnahmen beziglich
der Zusammenarbeit untereinander und der Kommunikation
gegenlber den Genossenschafteriinnen gefuhrt, um dieses
hohe Level zu halten.

Auch im Bereich Verwaltung und Hauswartung gab esim Jahr
2025 personelle Anderungen. Mit einer vorausschauenden
Personalplanung Uber die nachsten sechs Jahre hat der Vor-
stand sichergestellt, dass auch in diesem Bereich langfristig
Fachwissen zur Betreuung unserer Liegenschaften vorhanden
ist.



Der Vorstand zieht fir die GISA fir das Jahr 2025 ein sehr posi-
tives Fazit. Er bedankt sich fir das grosse Engagement und die
hervorragende Arbeit unserer Mitarbeitenden aus der Verwal-
tung, Hauswartung, Reinigung und der Baukommission. Ein
grosser Dank gilt auch allen Genossenschafter:innen, die mit
ihrem freiwilligen Engagement Anlasse organisieren und da-
mit unsere Gemeinschaft starken.

Olaf Schnabel, Prasident

JAHRESBERICHT 2025

GISA-Vorstand und Geschaftsfiihrerin:
von links nach rechts:

Cornelius Ammann, Sarah Deck,
Helena Teinila, Christian Kolliker,
Andrea Weiss, Zeno Raveane,

Olaf Schnabel und Guido De Martin
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Bericht der Geschaftsflihrung

Das Jahr 2025 war ereignisreich. Der Ruckblick auf die ver-
gangenen zwolf Monate zeigt: Vieles wurde erreicht, einiges
in die Wege geleitet. Ein gutes Gefluhl! Auch bei der GISA
steht die Zeit nicht still — wir entwickeln uns kontinuierlich
weiter. Folgende Themen haben die Verwaltung besonders
beschaftigt:

Ersatzneubauprojekt: In Affoltern wurden die Hauser der
ersten Bauetappe geleert, und der Rlickbau konnte plnktlich
im Frahjahr starten. Das Wichtigste dabei: Alle Genossen-
schafter:iinnen haben rechtzeitig ein neues Zuhause ge-
funden. Es waren intensive Zeiten fir die Verwaltung und die
Hauswartung, bis alle Hauser an die Bauleitung Ubergeben
werden konnten. Fir manche Mieter:in war der Abschied
von der vertrauten Umgebung emotional. Einige waren
sogar vor Ort und filmten den Abbruch ihres alten Hauses.
Viele freuen sich bereits darauf, nach zwei Jahren eine
Wohnung im Neubau beziehen zu kénnen. Vorerst gilt es:
abwarten und hoffen, dass das Bauprojekt ohne gréssere
Uberraschungen voranschreitet.

GISA-Team: Maureen Wolf, Rosi Fellmann,
Jacqueline Herde, Helena Teinild, Marcel Ziiger (vorne),
Nenad Katic, Jiirg Schneider und Corinne Kiing
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Photovoltaik (PV)-Anlage und Servicerundgénge: Die
GISA hat ihre erste PV-Anlage realisiert, die im Dezember
2025 ans Netz angeschlossen wurde. Neu erzeugen 544 PV-
Module auf dem Dach des Wohnstadions sauberen Strom.
Da das Gebaude bald 25 Jahre alt ist, musste zuvor das Dach
saniert werden. Dank der Sanierung konnten Schaden in der
Dachhaut rechtzeitig entdeckt werden. Dieses Ereignis hat
wieder einmal gezeigt: Es lohnt sich, die Liegenschaften kon-
tinuierlich zu unterhalten. So lassen sich Schaden vorbeugen
und Kosten sparen. Aus diesem Grund hat die GISA dieses
Jahr auch umfassende Servicerundgédnge in den Etappen 3
und 4 durchgefihrt.

Digitalisierung: Daran wurde tatkréftig gearbeitet. Viele
Dienstleistungen wurden auf digitale Prozesse umgestellt
und so modernisiert. Neu konnen Schadensmeldungen dank
eines QR-Codes in jeder Wohnung bequem und jederzeit mit
dem eigenen Smartphone erfasst werden, dasselbe gilt fur
allgemeine Anfragen. Die Mieterdossiers wurden ebenfalls
digitalisiert und fur alle Mieter:innen wurden E-Mail-Adres-
sen hinterlegt, um die Kommunikation zu beschleunigen.
Auch die Kreditorenbuchhaltung wurde fir die Digitalisie-
rung vorbereitet — ein Projekt fur das Jahr 2026.

In Oerlikon gab es ebenfalls erfreuliche Neuigkeiten: Nach
dem Kauf der Liegenschaft an der Greifenseestrasse 17
durfte das Verwaltungsteam acht Mieter:innen als neue Mit-
glieder der GISA willkommen heissen. In der neuen Liegen-
schaft wurden gleich in allen Wohnungen Servicerundgange
durchgefiihrt. So konnten die Hauswarte die neuen Woh-
nungen kennenlernen und Mangel beheben. Es ist immer
ein schones Gefuhl, Wohnungen vom freien Markt in das
Kostenmietmodell zu Uberfihren. Die Hauser werden da-
durch der Spekulation entzogen und die Mieten transparent
geregelt. Das ist eine der wichtigsten Aufgaben einer Bau-
genossenschaft.

Die vielen Projekte fUhrten dazu, dass die Verwaltung mit
einer zusatzlichen Person in der Buchhaltung verstarkt wur-
de. Die Veranderungen erfordern Flexibilitdt, und ich bedan-
ke mich herzlich beim Verwaltungsteam, dass neue Aufga-
ben stets offen und l6sungsorientiert angegangen werden.
So bin ich Uberzeugt, dass die Verwaltung optimal fur die
kommenden Jahre aufgestellt ist.

Helena Teinila, Geschaftsfuhrerin



Mieter:innen ziehen
aus. Sauber geputzt
sind die Wohnungen,
eine letzte Kontrolle
und mit dem Aushan-
digen der Schlussel ist
die Wohnungsab-
gabe abgeschlossen.

JAHRESBERICHT 2025
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Altes muss weichen um Neuem Raum zugeben.
Die erste Bauetappe begann mit der Raumung der
Wohngebaue und dem Fallen einzelner Baume.
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Bericht der Siedlungskommission Affoltern

Die Siedlung Affoltern hat sich verschlankt. Innerhalb eines
Jahres haben wir rund die Halfte unserer Masse abgenom-
men. Und das ganz ohne Abnehm-Spritze, aber eine letzte
gemeinsame Sperrmdillsammlung der GISA im Februar hat
dabei sicher geholfen. Die verbliebenen Bewohner sind en-
ger zusammengerlckt und warten geduldig darauf, was im
neu entstandenen Leerraum an Neuem entsteht.

Doch bevor das geschieht, haben wir am 12. Juli die Grund-
steinlegung kraftig gefeiert: Schénes Wetter, kiihle Getran-
ke, eine Rede von Cornelius, Crépes und viele lachende Ge-
sichter haben diesen Anlass rundum gelungen gemacht.
Vielen Dank an alle Mitwirkenden.

Nun blickenwirzuversichtlich nach vorn. Viele Heinzelmann-
chensind daran, Stlick fur Stlick ein neues Zuhause zu schaf-
fen. Es ist schon, diesen Wandel gemeinsam zu erleben. Wir
werden viele neue Gisalisten willkommen heissen und ihnen
das Miteinander sowie das Mitwirken in der Genossenschaft
vorleben.

Matthias Widmer
Prasident der Siedlungskommission Affoltern

Siko Affoltern: Matthias Widmer, Keti Widmer,
Bettina Storrer, Monika Tian und Kurt Gygax.

Kleines Fest und Informationen anlasslich der Grund-
steinlegung fiir die neue Siedlung Binzmdihle.
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Bericht der Geschaftsfuhrerin zu den Aktivitaten in Oerlikon

Die Arbeitsgruppen in Oerlikon sind sehr aktiv und bieten
eine vielseitige Auswahl von Aktivitaten fur die GISA-Mie-
ter:iinnen an.

¢ Bring-Hol-Entsorgtag

e Lottomatch und Kubb-Turnier

¢ Halloween, Samichlaus

¢ Seniorinnen-Café

e Kreativgruppe

e Fotzele mit Kindern

¢ QOerliker Hof- und Gartenmusik

¢ Pflege der Wilden Wiese

Der Bring-Hol-Entsorgtag wird alle 1,5 Jahre organisiert und
die Teilnahme ist rege. Dank der Initiative der Mieter:innen
wird zuerst getauscht und nur der Rest sortiert und entsorgt.

Einige Anldsse bieten Unterhaltung fir Jung und Alt. Beim Lot-
tomatch gewinnt der oder die Gluckliche, und wenn Geld Ub-
rigbleibt, wird es fir einen guten Zweck gespendet. Halloween
und Samichlaus haben auch bei der GISA eine lange Tradition.
Der Samichlaus besucht die GISA jedes Jahr und wird mit war-
men Getranken und Kerzenlicht herzlich empfangen. An Hallo-
ween gibt es in der Lounge ein geflrchiges und bis ins Detail
schaurig liebevoll gestaltetes Geisterkabinett. Es ist immer ein
kleines Wunder, was mit viel Kreativitat alles moglich ist.

Sehr gerne erwdhnen wir das Senior:innen-Café, das dank der
neuen Organisatorinnen neuen Elan erhalten und neue Mit-
glieder gewonnen hat. Der Gemeinschaftsraum wird jeweils
sehr liebevoll fir die monatlichen Treffen dekoriert. Es ist jedes
Mal ein gemtlicher Anlass mit Kaffee und Gipfeli sowie vielen
guten Gesprachen. Eine tolle Gelegenheit, neue Kontakte zu
knupfen.

Auch musikalisch ist bei der GISA einiges los. Jedes Jahr im Mai
wird im Rahmen von galotti.ch eine Gast-Musikband einge-
laden, die im Innenhof des Wohnstadions spielt. Ein beglu-
ckendes Erlebnis.

Herzlichen Dank an die Mieterinnen und Mieter fur die Or-
ganisation dieser Anlasse in der GISA. Sie sind alle gratis und
offen flr alle Mieter:innen der GISA. Genau das macht eine
Genossenschaft aus. Wir freuen uns auf die rege Teilnahme
und auf neue Ideen.

Helena Teinila
Geschaftsflhrerin

Kletterdom fordert Geschicklichkeit und macht Spass.
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Mit dem Abriss des ersten Teils der Siedlung geht ein Sttick
Geschichte zu Ende. Die erste GISA-Siedlung macht Raum
fur 243 neue Wohnungen.
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Bilanz
31.12.2025 31.12.2024
Anm. CHF CHF
AKTIVEN
F|u55|ge Mittel 2'068’ 878 51 1 100 258 82
Forderungen aus Leistungen gegeniber Mieter 2.1 5 935 40 3 160 55
Ubrlge kurzfristige Forderungen 3.00 =
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 8'000.00 -
Akt|ve Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Guthaben 2.2 356'478.06 306'390.18
Umlaufvermogen 2'439'294.97 1'409'809.55
Fmanzanlagen 1'000.00 1'000.00
Mobile Sachanlagen 198'165.76 257'123.75
Immoblle Sachanlagen 2.3 104250’ 703 44 91'926'601.89
Anlagevermogen 104°449'869.20 92'184'725.64
Gesamtvermogen 106'889'164.17 93'594'535.19
PASSIVEN
Verblndllchkelten aus Lieferungen und Leistungen 2.4 2'833' 989 04 919 897 29
Kurzfrlstlge verzinsliche Verbindlichkeiten 2.5 5053’ 611 59 3 774 170 01
Ubrlge kurzfristige Verbindlichkeiten 2.6 258'31 5 15 377 677 75
Passive Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Ruckstellungen 2.7 145’ 572 85 147’422.60
Kurzfristiges Fremdkapital 8'291'488.63 5'219'167.65
2.8 80 325 293 80 66 380 OOO OO

Langfrlstlge verzinsliche Verbindlichkeiten

2.9

699 OOO OO

Erneuerungsfonds / Ruckstellungen

2.10

12'159’ 64944

1 079 907 20
16 004 570 93

Langfristiges Fremdkapital

93'183'943.24

83'464'478.13

Genossenschaftskapital

4 225 200 OO

4 074 200 OO

Gesetzllche Gewinnreserven 308 500 OO 295 OOO OO
Vortrag vom Vorjahr 2.11 448’ 147 24 21 2 524 12
Ergebnis der Periode 2.1 431" 885 06 329’165.29
Eigenkapital 5'413'732.30 4'910'889.41
Gesamtkapital 106'889'164.17 93'594'535.19
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Erfolgsrechnung

Mietzinsertrage

Anm.

JAHRESRECHNUNG 2025

2025
CHF

3.1

-28'228.50

Ubrige Ertréage

21'936.20

2024
CHF
5'674'143.50

56'026.25

Liegenschaftenertrag

5'189'287.20

5'719'944.35

Laufender Unterhalt

3.2

-1'128'416.18

3.3

-1'008'969.93

34

468'431.96

Liegenschaftsverwaltung

-1'218'261.69
-1'294'922.93

-427'238.55

Liegenschaftenunterhalt

-2'983'390.23

-2'959335.48

Liegenschaftenergebnis

2'205'896.97

2'760°'608.87

Verwaltungsaufwand

3.5

-359'927.33

Betriebsaufwand

-359'927.33

-338'890.12
-338'890.12

Betriebsergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern

(EBITDA)

1'845'969.64

2'421°'718.75

Abschreibungen und Wertberichtigungen mobile Sachanlagen

-71'752.59

Abschreibungen und Wertberichtigungen immobile Sachanlagen

-658'488.47

-31'824.80
-910'738.47

Betriebsergebnis vor Finanzerfolg und Steuern (EBIT)

1°115'728.58

Finanzaufwand

3.7

-1'107°163.28

1'479'155.48
-1'545'770.19

Betriebsergebnis vor Steuern (EBT)

8'565.30

-66'614.71

Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Erfolg

3.8

Jahresgewinn vor Steuern

529'386.96

520'821.66

483'500.00

416'885.29

Steuern

Jahresgewinn

431'885.06

-97'501.90

-87'720.00

329'165.29
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Anhang der Jahresrechnung

1.1

1.2

26

Angaben uber die in der Jahresrechnung
angewandten Grundsatze

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

Ubergreifende Grundsitze

Die Rechnungslegung erfordert vom Vorstand Schat-
zungen und Beurteilungen, welche die Hohe der aus-
gewiesenen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
sowie Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bi-
lanzierung, aber auch Aufwendungen und Ertrage der
Berichtsperiode beeinflussen kdénnten. Der Vorstand
entscheidet dabei jeweils im eigenen Ermessen Uber
die Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen Bewer-
tungs- und Bilanzierungsspielraume. Zum Wohle der
Gesellschaft kdnnen dabei unter Beachtung des Vor-
sichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen
und Ruckstellungen Uber das betriebswirtschaftlich
bendtigte Ausmass hinaus gebildet werden.

Die Buchfihrung erfolgt in der Landeswéahrung
Schweizer Franken (CHF). Die Fremdwahrungsbewer-
tung 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 Fremdwahrungen ergeben, werden
erfolgswirksam erfasst.

Bewertungsgrundsatze

Die Bewertungsgrundsatze orientieren sich grundsatz-
lich an historischen Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten als Bewertungsgrundlage. Es gilt der Grundsatz
der Einzelbewertung von Aktiven und Passiven. In Be-
zug auf die wichtigsten Bilanzpositionen bedeutet dies
Folgendes:

Flissige 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 hdchs-
tens zu Anschaffungskosten abzuglich allfalliger Wert-
beeintrachtigungen bewertet.

Forderungen

Forderungen werden zum Nominalwert eingesetzt.
Ausfallgefahrdete Debitoren werden einzelwertbe-
richtigt.

Vorrate

Die Vorrate sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten, hochstens aber zum tieferen Nettomarktwert
bewertet.

Sachanlagen

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten abzlglich notwendiger
Abschreibungen. Samtliche Sachanlagen werden zur
Erbringung von Leistungen genutzt. Die Abschreibun-
gen erfolgen im Rahmen der betrieblichen und steuer-
lichen Moglichkeiten. Die Heimfallkonti (Heimfall-
fonds) werden nach dem Baurechtsvertrag mit der
Stadt Zurich gedufnet und von den aktivierten An-
schaffungskosten der immobilen Sachanlagen im Bau-
recht in Abzug gebracht.

Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert einge-
setzt. Ruckstellungen werden auf der Basis der wahr-
scheinlichen Mittelabflisse bewertet und aufgrund
der Neubeurteilung erhéht, beibehalten oder aufge-
|6st. Der Erneuerungsfonds wird nach dem Rechnungs-
legungsreglement der Stadt Zirich unter Beachtung
der steuerlichen Vorschriften gedufnet.

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



2.1

2.2

2.3

ANHANG DER JAHRESRECHNUNG 2025

Angaben und Erlauterungen zu Positionen der Bilanz 31.12.2025 31.12.2024
Forderungen aus Leistungen gegeniiber Mieter

Mieter / Genossenschafter (Beteiligte) 5'935.40 3'160.55
Total 5'935.40 3'160.55
Aktive Rechnungsabgrenzungen

Dritte ..78%67945 29713560
Mieter / Genossenschafter (Beteiligte) 277'798.61 277'254.58
Total 356'478.06 306'390.18

Immobile Sachanlagen

Landwert 1. und 2. Etappe, 8046 ZUrich

Gebdudewert 1. und 2. Etappe, 8046 Zirich

Landwert 3. Etappe, 8050 Zurich

Gebaudewert 3. Etappe, 8050 Zirich

...31061420.00

Landwert 6. Etappe, 8046 Zirich

Gebaudewert 6. Etappe, 8046 Zirich

Landwert 7. Etappe, 8046 Zirich

Gebaudewert 7. Etappe, 8046 Zirich

..2.625/000.00

Landwert 8. Etappe, 8046 Zirich

Gebdudewert 8. Etappe, 8046 Zirich

Landwert 10. und 11. Etappe, 8050 Zirich

Gebaudewert 10. und 11. Etappe, 8050 Zurich

Landwert 10. und 11. Etappe, 8050 Zirich

Gebaudewert 10. und 11. Etappe, 8050 Zdrich

Zwischentotal eigene Liegenschaften zu Anschaffungskosten

3'525'000.00

.. 1481742500 T
LD819777400 L ...
..01580.00

e 373700000 T
...1:425°00000 .
1875100000 ..

o 208725000
e BAA8T5335
...2.550'000.00 ..
...8010°59360 ..
WAA75000.00

.1'497222.00
13:284'835.00
.....21:580.00
31061'420.00
..A475000.00
1:425000.00
1'875/000.00
5/625/000.00
...206'250.00
311875335
2'5507000.00
81010'593.60

39'169°795.95

41'950'653.95

Amortisationskonti eigene Liegenschaften
Amortisationskonti Bestand 01.01.

..10268169255 .

.-8656'284.08

Einlagen ...7360115847 ..612'408.47
Entnahmen 3'615'880.00 =
Zwischentotal Amortisationskonti eigene Liegenschaften -6'012'971.02 -9'268'692.55
Total eigene Liegenschaften 33'156'824.93 32'681'961.40

Liegenschaften im Baurecht
LS 4. Etappe A, 8050 Zlrich

LS 4. Etappe B, 8050 Zurich

....22:893°00000 .
....247300000 ..

.22'893/000.00
.5'473'000.00

LS 5. Etappe, 8050 Zirich 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

Heimfallkonti Bestand 01.01.

..-844321000 .

.-8628'380.00

Auflésung/Entnahme T 8350000
Einlagen -298'330.00 -298'330.00
Zwischentotal Heimfallkonti Liegenschaften im Baurecht -8'741'540.00 -8'443'210.00
Total Liegenschaften im Baurecht 50'924'460.00 51'222'790.00

Bauprojekte

Bauprojekt Affoltern

978486851 .

.81021'850.49

Anlage im Bau 384'550.00 —
Total Bauprojekte 20°169°418.51 8'021'850.49
Total immobile Sachanlagen 104'250'703.44 91'926°'601.89

27



ANHANG DER JAHRESRECHNUNG 2025

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

28

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Dritte

Erhaltene Anzahlungen von Mietern / Genossenschaftern (Beteiligte)

31.12.2025

...2863972064 | ...

370'016.40

31.12.2024

..2331468.29
386'429.00

Total

2'833'989.04

919'897.29

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Darlehenskasse

Verzinsung

A AL
11237720000
90027285

57'201.03

.3507'063.32
..228'827.00
....:68:000.00

46'279.69

Bestand 31.12.

_Davon gegentiberOrganen

Kurzfristig verzinsliche Hypotheken (Umgliederung)
Bestand 01.01.

Amortisationen

Umgliederung von langfristigen verzinslichen Verbindlickeiten

4'917'998.19

2601727363 Fol
2100055201 Fo .
316716655

20700000
... 200100000 o

135'613.40

3'714'170.01
133822212
2109368458
..282°193.31

..£0°000.00
...-60:000.00
60'000.00

Bestand 31.12.

135'613.40

60°000.00

Total

5'053'611.59

3'774'170.01

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
DI
Mieter / Genossenschafter (Beteiligte)

252'655.35

265960 [

..917269.25
286'408.50

Total

258'315.15

377°'677.75

Passive Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Riickstellungen

Passive Rechnungsabgrenzung

e D

. Organe
Mieter / Genossenschafter (Beteiligte)

10'572.85

.127:00000 ..
800000

..127°922.60
..121000.00
7'500.00

Total

145'572.85

147'422.60

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Dritte (Hypotheken)

_ Dritte Bestand 01.01.
CAUfnahmen

Amortisationen

Umgliederung zu kurzfristig verzinslichen Verbindlichkeiten

667380°00000 ...
137700100000 ..

-60'000.00

65240700000
..1:2007000.00

-60'000.00

Dritte Bestand 31.12

Stadt und Kanton Zurich (Darlehen)

Stadt und Kanton ZUrich Bestand 01.01.
(im Vorjahr «Ubrige Ifr. Verbindlichkeiten»)

Amortisationen

Umgliederung zu kurzfristig verzinslichen Verbindlichkeiten

80'020'000.00

o 3807907.20 L

-75'613.40

66'380'000.00

Stadt und Kanton Ziirich Bestand 31.12

305'293'80

Total

80'325'293.80

66'380'000.00
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31.12.2025 31.12.2024

Ubrige langfristige Verbindlichkeiten
Stadt und Kanton Ztrich Bestand 01.01. .699000.00 120473400
_Amortisation . - ...749:213.40
Umgliederung (kurzfristiger Anteil) - -75'613.40
Stadt und Kanton Ziirich Bestand 31.12. 699'000.00 1'079'907.20
Total 699000.00 1'079°907.20

Erneuerungsfonds / Rickstellungen

Erneuerungsfonds
Bestand 01.01. 117921703068 11°070'481.65
Einlagen . 170087969.93 97993348
Entnahmen -3'026'211.42 -129'384.45
Total Erneuerungsfonds 9'903'789.19 11°921°030.68
Riickstellungen Sanierungen / Riickbau
Rickstellungen Sanierungen / Ruickbau Bestand 01.01 ~3'265'000.00  3'265'000.00
Einlagen OOROOOOOOOOOOOOOOOIOI ...
Entnahmen -1'834'680.00 =
Total Riickstellungen Sanierungen / Riickbau 1'430'320.00 3'265'000.00
Ubrige Riickstellung
Rickstellungen Solidaritdtsfonds ....15'540.25 8540.25
Rickstellung Prozesskosten/Rechtsberatung _450'000.00  450'000.00
Ruckstellung Bauvorhaben ...360000.00  360'000.00
Total Uibrige Riickstellungen 825'540.25 818'540.25
Total 12°159'649.44 16'004°'570.93
Vortrag vom Vorjahr
Gewinnvortrag .A4gn4r24 212752412
Jahresgewinn 431'885.06 329'165.29
Total 880°032.30 541'689.41
Gewinnverwendung
Zuweisung an die gesetzlichen Reserven ~-22'000.00  -13'500.00
Auszahlung Verzinsung Genossenschaftskapital (2%) -82'152.65 -80'042.35
Vortrag auf neue Rechnung 775'879.65 448°'147.06
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3 Angaben und Erlduterungen zu Positionen der Erfolgsrechnung 2025 2024

3.1 Zuschiisse & Leerstande
Mietzuschusse und Zusatzverbilligungen 12000300 297951.20
Leerstande 730723150 .739'849.00

Mietzinsverluste - -327.60
Total -28'228.50 -10225.40

3.2 Laufender Unterhalt

Unterhalt und Reparaturen . 03852578 ....801'336.73
.232594.36
strom allgemein 22070 i 179235
Wasser, Abwasser, Meteorwasser 81737535 . 877978.65
Kehrichtabfuhr 23005227 20087425
Gebaudeversicherung 37712315
Sachversicherung e 2872105 2811385
Ubriger Liegenschaftsaufwand 79'045.25
Total 1'128°'416.18 1'218'261.69

Hauswartung / Hauswartmaterial 24022253

3.3 Einlage Erneuerungsfonds und Verdanderung Riickstellungen

Einlage Erneuerungsfonds 008796993 979793348
Auflésung Rickstellung Prozesskosten/Rechtsberatung = 4501055
Bildung Ruickstellung Bauvorhaben - 360'000.00
Total 1'008'969.93 1'294'922.93

3.4 Entnahme Erneuerungsfonds

Div. Sanierungen / Erneuerungen .. 46843196 1297384.45
Entnahmen aufgrund Abbruch E1 und E2 2557777946 T
Auflésung Rickstellung Rickbaukosten E1 und E2 ~ 1'834%68000 -
Auflésung Amortisationsfonds E1 und E2 3015788000 T
Ausbuchung Gebaudewert E1 und E2 (Abbruch) 17465706100 T
Umbuchung ausserordentlicher Erfolg aus Abbruch -543'278.46 —
Total 468'431.96 129'384.45

3.5 Verwaltungsaufwand

Entschadigung Vorstand (inkl. Sozialleistungen) 8354160  83'541.60
AHV Vorstandsentschadigung 0015300 . 107065.00
Entschadigung Revisionsstelle 2252930 .15]540.60
Beratungsaufwand 21015053 61717614
Generalversammlung e 31738065 2449860
Unterhalt, Reparatur, Buroeinrichtung e 2850130 2457400
Buromaterial, Drucksachen 241698 1377283
Weiterbildung, Kurse 33775 248700
Diverser Personalaufwand 12794858 ...027509.43
Beitrdge und Spenden 2137400 .107896.00
Betriebskosten EDV, Internet, Telefon, Porti 6124281 42'899.60
GISA-Veranstaltungen und Siedlungskommissionen 318585  13'807.22
Versicherungen allgemein i 214425 876490
Ubriger Verwaltungsaufwand 189188 13057370

Inserate und Werbeaufwand 118.85
Total 359'927.33 338'890.12
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3.7

3.8

ANHANG

Abschreibungen und Wertberichtigungen immobile Sachanlagen

Einlage Amortisationskonti

Sondereinlage Amortisationskonto 8. Etappe

Einlage Heimfallkonti

DER JAHRESRECHNUNG 2025

2025

300713847

298'330.00

2024

212'408.47
...4007000.00
298'330.00

Total

658'488.47

910'738.47

Finanzaufwand

Hypothekar- und Darlehenszinsen

Zinsen Darlehenskasse an Genossenschafter

Baurechtszinsen

Ubriger Finanzaufwand

LGBTTT1290 D
2L 200.03
et 11712040 T

1'128.95

..1:302'856.10
23777969
..187'421.20

1'713.20

Total

1'107'163.28

1'545'770.19

Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Erfolg

Anpassung Heimfallkonti an vertragliche Bestimmungen

Periodenfremde Anpassungen

Erfolg aus Teilverkauf Land

Erfolg aus Auflésung Erneuerungsfonds, Amortisationsfonds sowie
Rickbaurlckstellung im Zusammenhang mit Abbruch E1 und E2

Periodenfremde Steueraufrechnung

e L 38T B0
et BUOB7.73

2832786 i

-214'882.35

.....+83'500.00

Total

520'821.66

483'500.00

Anzahl Mitarbeiter

Die Anzahl der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt hat weder im Berichtsjahr

noch im Vorjahr die Schwelle von 250 erreicht.

Nettoauflsung stiller Reserven

Nettoaufldsung stiller Reserven im Geschaftsjahr

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

Gebaudeversicherungswerte der Liegenschaften
LS 1. + 2. Etappe, 8046 Zirich

LS 2. Etappe, 8050 Zurich

LS 3. Etappe, 8050 Zurich

LS 4. Etappe A, 8050 Zurich

LS 4. Etappe B, 8050 Zurich

LS 5. Etappe, 8050 Zlrich

LS 6. Etappe, 8050 ZUrich

LS 7. Etappe, 8046 Zlrich

LS 8. Etappe, 8046 Zlrich

LS 10. + 11. Etappe, 8050 ZUrich

31.12.2025

543'278.52

104'250'703.44

19713736400 ..

e 8125700000 L
32296721000
2810762400
32238100000
e 009799000
8373773500
1706783400

3'680'000.00

31.12.2024

12'069.80

91'926'601.89

35'734'828.00
.9'264'989.00
871422400
351996'210.00
.2.810°624.00
34'829'268.00
..11009'990.00
.83737755.00
..1:706'634.00

3'680'000.00

Total

120'610°357.00

143'120°522.00
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ANHANG DER JAHRESRECHNUNG 2025 UND ANTRAG GEWINNVERWENDUNG

8 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 mussten.

9 Angaben liber Entschadigungen an Baukommission 31.12.2025 31.12.2024
Vorstandsentschadigung 83'541.60 83'541.60
Entschadigung an Baukommission 56'100.00 62'400.00
Total 139'641.60 145'941.60

Antrag des Vorstands uber die Verwendung des Bilanzgewinns

CHF
Verfligbarer Bilanzgewinn 880'032.30
Zuweisung an die gesetzlichen Reserven 122000.00
Auszahlung Verzinsung Genossenschaftskapital @%) 82152.65
Vortrag auf neue Rechnung 775'879.65
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REVISIONSBERICHT 2025

FER:X

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

Zurich, 27. Februar 2026

Als Revisionsstelle haben wir die auf den Seiten 24 bis 32 dargestellte Jahresrechnung (Bilanz, Er-
folgsrechnung und Anhang) der Baugenossenschaft GISA fiir das am 31. Dezember 2025 abge-
schlossene Geschaftsjahr geprift.

Fur die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu prifen. Wir bestétigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zu-
lassung und Unabhangigkeit erflllen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Demnach 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 Detailprifungen der beim gepriften
Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Prifungen der betrieblichen Ablaufe und des
internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen 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 missten,
dass die Jahresrechnung und der Antrag des Vorstands nicht dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten entsprechen.

Ferax Treuhand AG

I~

a8 [P

. LR
Emil Walt Mujo Selimovic
Zugelassener Zugelassener
Revisionsexperte Revisionsexperte

Leitender Revisor
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ERLAUTERUNGEN ZUR JAHRESRECHNUNG 2025

Fondsrechnung und Abschreibungen 2025

Amortisationskonto Etappen 1-3, 6-8, 10-12
1. und 2. Etappe, 8046 Zirich Bestand 1. Januar 2025 CHF 6'189'457.35

Entnahme 2025

Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 2'573'577.35
3. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 CHE 1:084'989.20
Einlage 2025 CHF 30'614.00
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 1'115'603.20
6. Etappe, 8046 ZUrich Bestand am 1. Januar 2025 CHF 498950.00
Einlage 2025 CHF 14'250.00
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 513200.00
7. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 CHF 356'250.00
Einlage 2025 CHF 168'750.00
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 525'000.00
8. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 CHF 9057940.00
Einlage 2025 CHF 31'188.47
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 937'128.47
10. Etappe und 11. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1.Januar 2025 CHE o 233'106.00
Einlage 2025 CHF 80'106.00
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 313'212.00
12. Etappe, 8050 Zirich Bestand am 1. Januar 2025 CHF -

Einlage 2025 CHF 35'250.00

Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 35'250.00
Total Amortisation/Wertberichtigung CHF 6'012'971.02
Heimfallfonds (Etappe 4)

4. Etappe A, 8050 Zarich Bestand am 1. Januar 2025 CHF 5'526'185.00
Einlage 2025 CHF 114'465.00
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 5'640'650.00
4. Etappe B, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 CHF o 17195'525.00
Einlage 2025 CHF 27'365.00
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 1'222'890.00
Heimfallfonds (Etappe 5)

5. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 CHF o 17217500.00
Einlage 2025 CHF 156'500.00
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 1'878'000.00
Total Heimfallfonds CHF 8'741'540.00
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Fondsrechnung und Abschreibungen 2025

Erneuerungsfonds alle Etappen

1. Etappe, 8046 Zirich Bestand am 1. Januar 2025 ~CHF o 37291'677.71

Entnahme Erneuerungsfonds ./. CHF 1'475'801.0

Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 1'815'876.71
2. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 ~CHF  1'081'978.46

Einlage 2025 el CHE -

Entnahme Erneuerungsfonds 1'081'978.46
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF -

3. Etappe, 8050 Zirich Bestand am 1. Januar 2025 ~CHF  1'257'088 .31

Einlage 2025 ....CHF 87'250.00

Entnahme Erneuerungsfonds ./. CHF
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 1'345'238.31

4. Etappe A, 8050 Zlrich Bestand am 1. Januar 2025 ~CHF 2'067'017.81

Einlage 2025 e SHE . 3997962:10

Entnahme Erneuerungsfonds ./. CHF
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 2'426'979.91

4. Etappe B, 8050 Zirich Bestand am 1. Januar 2024 ~ CHF 46882422

BINNag@ 2025 e S . 287106:24

Entnahme Erneuerungsfonds CHF _
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 526'930.46

5. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 CHF289541441

BINNAQ@ 2025 e e GHE ... 3221380.00

Entnahme Erneuerungsfonds CHF 452'550.46
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 2'795'243.95

6. Etappe, 8046 Zirich Bestand am 1. Januar 2025 i CHF 63'489.07
Entnahme Erneuerungsfonds —

Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 73'588.97
7. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 ~ CHF 28105440

o CHE 83773755
Entnahme Erneuerungsfonds CHF —
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 344'791.95

8. Etappe, 8046 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 ~CHF 5992543

Einlage 2025 ... CHF 1706634

Entnahme Erneuerungsfonds ./. CHF —
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 76'991.77

10. Etappe und 11. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 ~CHF  453'660.86

Einlage 2025 e SHE .. 307800.00

Entnahme Erneuerungsfonds —
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 490°'460.86

12. Etappe, 8050 Zurich Bestand am 1. Januar 2025 . CHF -

BiNlage 2025 G .. 23756780

Entnahme Erneuerungsfonds CHF 15'881.50
Bestand am 31. Dezember 2025 CHF 7'686.30

Total Erneuerungsfonds CHF 9'903°789.19
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Liegenschaften und Mietobjekte 31.12.2025

Liegenschaft 1. Etappe 3. Etappe 4. Etappe 5. Etappe 6. Etappe 7. Etappe 8. Etappe

Bezugsjahr 1948/49 1950 1985/87 2003 2018 2019 2020
bzw. Jahr des Kaufs*

Binderweg Greifeseestr.  Kirchen- Wohnstadion Binzmduhlestr. Hurststrasse  Neunbrunnen-
Binzmuhlestr. Kirchenacker- ackerweg A Kirchenacker- 220 56 strasse 255

Kugeliloostr.  weg Tramstr. B weg 1-9
Zelghalde

GVZ-Wert 2024
(Index 1190%) 19'713'364 8'725'000 41'806°'834 35°238°000" 1009990 6373755 1'706'634

Bruttoanlagewert 7'301'199 3123000 28°366'000 31'300°000% 1°900°000 7'500'000 4'085'003

Wohnungskateg. AW | 0 0 9 3 0
FW1  BWI 0 0 0 7 0

foioio
o

FWil AWl 0 0 4 5 0

FT 34 30 81 77 2 2 6

Zimmerzahl 2/2.5 0 9 22 17 0 0 2

3/35 1 21 33 13 1 1

5/5.5 3 0 "1 23 0 0

4
‘4/4.5 30 0 27 37 1 1 0
0

6/6.5 0 0 1 2 0 0

Total Wohnungen 34 30 924 92 2 2 6

Parkplatze 0 0 88 62 3 2 0

Bastelraume 0 1 23 1 0 0 0

Atelier/Gewerbe 1 0 6 2 0 1 1

' mit Photovoltaik-Anlage ? ohne Photovoltaik-Anlage

Wie wird der Deckungsgrad berechnet?

Deckungsgrad = effektive Mietzinssumme/hochstzuldssige Mietzinssumme * 100

Deckungsgrad

“ Affol{ém ; . .

Etappe 1,2,9 (Riickbau, Neubau) - | Ermittlung des Deckungsgrades nicht moglich

Kirchenackerweg 30, 34, 36,
Greifenseestrasse 3

Etappe 3 103.1% | Mietzinsreduktion per 1.4.2026

Etappe 4 die grauen Hauser 103.5% | Mietzinsreduktion per 1.7.2026

Etappe 5 Wohnstadion 102.8% | Mietzinsreduktion per 1.7.2026

Etappe 6 Binzmihlestrasse 220 - | unterliegt nicht der Kostenmiete, geplant 2029

Etappe 7 Hurststrasse 56 - | gewerbliche Nutzung

Etappe 8 Neunbrunnenstrasse 255 107.8% | Kostenmietmodell wurde 2025 eingefhrt, Uberprifung geplant

Etappe 10+11 | Greifenseestrasse 11+15 96.1% | Schrittweise Einfihrung des Kostenmietmodells bis 2029

Etappe 12 Greifenseestrasse 17 99.9% | Kostenmietmodell 2025 eingefthrt
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10.und 11.
9. Etappe Etappe 12. Etappe  Total
2022 2025
Neubau Greifensee-  Greifensee-
Affoltern strasse 11 strasse 17
und 15

= 3680000

2'356'780 120'610°357

— 10'560°'594

4'700°'000 98'835'796

0 0 12
0 0 7
0 0 9
12 8 252
0 2 52
12 6 92
0 0 96
0 0 37
0 0 3
12 8 280
2 2 159
0 0 25
0 0 11

2025

13%

2024

Mieterfranken
202572024

Aufteilung Aufwand
Laufender Unterhalt
Einlagen Erneuerungsfonds und
Ruckstellungen
Erweiterter Unterhalt

B Nebenkosten zu Lasten
Genossenschaft
Liegenschaftsverwaltung

B Verwaltungsaufwand

Abschreibungen
M Finanzaufwand
B Steuern
2%
20%
18%
10% 19 13%
1%
20%
22%
2%

6% 7%

ERLAUTERUNGEN ZUR JAHRESRECHNUNG 2025
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DIVERSES

Bauprojekt Affoltern

Das Ersatzneubauprojekt in Affoltern wurde 2025 auch far
die Passanten sichtbar. In insgesamt 24 Sitzungen hat die
Baukommission die Planung weiter verfeinert und die Bau-
phase vorbereitet. Im Februar und Marz 2025 wurden die
Hauser im Perimeter der ersten Bauetappe geleert. Alle Ge-
nossenschafter:iinnen haben eine Anschlusslésung gefun-
den, und die leeren Hauser konnten pinktlich der Baulei-
tung Ubergeben werden. Die Bauphase startete mit der
Altlastensanierung, und im April 2025 konnte der Spaten-
stich gefeiert werden. Als auch die alten Baume gefallt wa-
ren, wurde die Grosse der Baustelle mit dem freien Blick von
der Zelghalde bis zum Opernhauslager sichtbar. Es war im-
posant.

Im Sommer begannen die Aushubarbeiten. Diese Arbeiten

schritten langsamer voran als urspriinglich geplant. Der Start
der Baumeisterarbeiten musste auf Mitte September ver-
schoben werden, da der nasse, lehmige Boden sowie die
unbestandige Witterung im Juli die Bauleitung vor Heraus-
forderungen gestellt hatten. Zudem verflgten die abgebro-
chenen Gebaude Uber nicht dokumentierte Fundamente,
die aufwendig zurtickgebaut werden mussten.

Im Oktober konnte die mittlere Gebdudezeile 3 an den Bau-
meister flr die Erstellung der Untergeschosse Ubergeben
werden, kurz danach die Gebaudezeile 2. Gebaudezeile 1

Informationen

Anzahl Mitarbeitende

Die Baugenossenschaft GISA beschaftigte per
31.12.2025 sieben festangestellte Personen mit total
530 Stellenprozente in der Verwaltung und Haus-
wartung. Zusatzlich arbeiteten neun Personen in
Teilzeit und im Stundenlohn als Reinigungspersonal
oder in der Verwaltung.

Honorare

Die ausbezahlten Vorstandshonorare betrugen
TCHF 84 (TCHF 84 im 2024) und die Entschadigung
der Vorstandsmitglieder, welche zusatzlich der
Baukommission mitarbeiten, belief sich auf TCHF 56
(TCHF 62 im 2024), beides ohne Sozialleistungen.

inkl. der Tiefgarage wird Anfang 2026 dem Baumeister tber-
geben. Mit den Baumeisterarbeiten wurden die neuen Hau-
serzeilen sichtbar.

In den Baukommissionssitzungen wurde die Bauplanung
weiter verfeinert und viele Details neu geplant. Zum Beispiel
wurden einige Grundrisse der Wohnungen oder der 6ffentli-
chen Raume optimiert. Ein grosser Aufwand war es fur das
Planerteam, die Kanalisation umzuplanen bzw. zu optimie-
ren. Bis Ende Dezember wurde ca. 80 % der gesamten Bau-
arbeiten vergeben. Eine zusatzliche Herausforderung ergab
sich durch die parallel laufenden Strassenbauarbeiten des
Tiefbauamts der Stadt Zurich (TAZ) an der Binzmuhlestrasse.
Auch diese Phase hat die Bauleitung gut gemeistert.

Somit hat das Ersatzneubauprojekt 2025 einen grossen,
wichtigen Schritt genommen. Ende 2025 wurde die Vermie-
tungsseite «binzmuehle.ch» verdffentlicht, im ersten Schritt
mit Informationen zum Bauprojekt. Die Vorbereitungen der
Vermietungsphase liefen bereits Ende 2025 auf Hochtouren.
2026 werden auch die Holzbauarbeiten starten und erste
Wohnungen werden vermietet.

GV-Entscheid a.0.GV rechtskraftige Baubeginn
Stossrichtung Entscheid/Realisierung Baubewilligung
GV-Entscheid
Zustands- Info- Info- Mehr:'ksgsteeln Baubeginn Baubeginn
analyse P’ veranstaltung veranstaltung Info- 1. Etappe 2. Etappe
Info- ) veranstaltung
veranstaltung Jurierung Bezug Bezug
Wettbewerbs- | Wettbewerb Bauvorbereitung 1. Etappe 2. Etappe
programm
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
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Lehmiger Boden

und nasse Witterung
erschwerten und
verzogerten anfanglich
die Bauarbeiten.
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