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PROTOKOLL
der 80. Ordentlichen Generalversammlung der Baugenossenschaft Glattal Ziirich
vom Mittwoch, 14. Juni 2023, 20.15 — 21.30 Uhr im Hallenstadion Ziirich

Vorsitz: Thomas Lohmann (Prasident)

Protokoll: Petra Roth (Aktuarin)

Anwesend: 261 stimmberechtigte Genossenschafter/innen sowie 7 Vertretungen
Traktanden: 1. Begrussung und Wahl der Stimmenzéahlenden

2. Genehmigung des Jahresberichtes 2022

3. Abnahme der Jahresrechnung 2022 und Kenntnisnahme
des Berichtes der Revisionsstelle

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

5. Décharge-Erteilung an Vorstand und Geschéftsleitung
6. Verschiedenes

Dieses Jahr findet die Generalversammlung zum zweiten Mal im Hallenstadion
(Foyer) statt. Zuerst durfte das Nachtessen im Restaurant Frontline genossen
werden, anschliessend findet die Generalversammlung im unteren Bereich (Foyer)
statt. Wie auch in der Vergangenheit gibt es wahrend dem Essen Drohnenaufnahmen
der einzelnen Siedlungen auf den Bildschirmen.

1. Begriissung

Prasident, Thomas Lohmann begriisst die Genossenschafter/innen, die gelade-
nen Gaste per Namen und entschuldigt einige Gaste im Globo.

Die Einladung, inklusive Geschéftsbericht und Rechnung 2022 wurden geméss
Statuten Art. 27, Absatz 2 termingereicht versendet.

Geméss Statuten Art. 26, Absatz 2 missen Antrage von Mitgliedern der Genos-
senschaft spatestens 60 Tage vor der Versammlung schriftlich eingereicht wer-
den und fur die heutige Versammlung sind keine Antrage eingereicht worden.

Thomas Lohmann erklart, wie die zum ersten Mal eingesetzte, digitale Abstim-
mung funktioniert, und weist darauf hin, dass keine Nachverfolgung méglich ist
und die Abstimmungen anonym sind.
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Die designierte Leiterin des Wabhlbtiros, Frau Besarta llozani, hat am fritheren
Nachmittag bereits die Funktion der Abstimmungsgeréte iberpriift und bestétigt
die gute Handhabung. = Es wird keine Wortmeldung gewiinscht.

1. Wahlen der Stimmenzihlenden

Der Vizeprasident, René Nétzli, schlagt, geméss dem zur Tradition gewordenem
Vorgehen, dass BGZ-Mitarbeitende als Stimmenzéhlende fungieren, folgende
Personen als Stimmenzahlende vor;

Stimmenzdhlender/in 1 Qemajl Ahmetaj
Stimmenzahlender/in 2 David Efrem
Stimmenzahlender/in 3 Andreas Erni
Stimmenzahlender/in 4 Carlos Garcia
Stimmenzahlender/in 5 Janine Gut
Stimmenzahlender/in 6 Allan Kohler
Stimmenzahlender/in 7 André Loosli
Stimmenzahlender/in 8 Sovan Seng

Als Leiterin des Wahlbiiros wird die Gen.pssenschafterin, Besarta llozanil, Sied-
lung Schuppis | vorgeschlagen und zur Uberwachung die Juristin des WBG,
Mia Vorburger. Aus der Versammlung werden keine Anpassungen gewiinscht.

= Die vorgeschlagenen Stimmenzéhler/innen werden einstimmig gewéhit.

René Noétzli informiert, dass zur erleichterten Protokollerstellung eine Tonauf-
zeichnung gefuhrt wird. 5 Hierzu gibt es auch keine Einwédnde.

2. Genehmigung des Jahresberichtes 2022

Der Prasident, Thomas Lohmann, informiert, dass im Geschaftsbericht der
Jahresbericht auf den Seiten 8 bis 29 ersichtlich ist. Zu einem Thema gibt er
detailliertere Auskunft.

Wechsel in der Geschiftsleitung

Ende Marz 2023 wurde schriftlich iber einige Wechsel in der Geschéftsleitung
informiert.

Rickblickend lasst sich das Geschehen wohl ganz allgemein auf eine unzu-
reichende Kommunikation und auf etwas eigenwilligen Handlungen zusammen-
fassen. Dies hat dazu geflihrt, dass es innerhalb der friheren Geschiftsleitung
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zu Unstimmigkeiten kam. In solchen Situationen verschwinden dann auch plétz-
lich betriebliche Prioritidten gegentber den Mitarbeitenden und den eigentlichen
Geschéftsleitungsaufgaben.

Der Vorstand hat sich wahrend den vergangenen rund sechs Monaten darauf
konzentriert, dem operativen Betrieb die notwendigen Ressourcen und Unter-
stiitzung zu geben, damit die BGZ nach Innen und Aussen funktioniert.

Der Vorstand durfte sich dabei aus ungewohnt operativer Sicht davon tber-
zeugen, wie motiviert, professionell und mitdenkend die BGZ-Mitarbeitenden
aller Stufen sind.

Die Geschiftsleitung wurde neuformiert und es konnten fiir die fehlenden Posi-
tionen geeignete Personlichkeiten gefunden werden, damit ist ab 1. August wie-
der auf eine vollzahlige Geschéftsleitung zuriickgreifen.

Selbstverstandlich ist diese Neuformation damit fir den Vorstand, die Gschafts-
stelle und die Betriebe nicht einfach abgeschlossen. Selbstversténdlich wird sich
der Vorstand auch weiterhin einbringen, wo er mit Rat und Tat benétigt wird.

Ein herzliches Dankeschén an die Erstellenden des Jahresberichts.
= Der Jahresbericht wird einstimmig abgenommen.

Im Geschaftsbericht 2022 sind die 27 verstorbenen Genossenschafter/innen
aufgefiihrt, welche im Berichtsjahr von uns gegangen sind und der Versamm-
lungsleiter bittet fur sie um eine Gedenkminute.

3. Abnahme der Jahresrechnung 2022 und Kenntnisnahme des
Berichtes der Revisionsstelle
Die Finanzdelegierte, Isabel Gebhard, informiert Uber die Jahresrechnung 2022.

Die Jahresrechnung nach OR ist ab Seite 38 und der Abschluss nach GAAP
FER ab Seite 58 ersichtlich (relevant ist der Abschluss nach OR).

Die Zunahme in den Sachanlagen ist wie im Vorjahr durch die rege Bautatigkeit
getrieben. Im abgeschlossenen Geschaftsjahr wurden rund CHF 59 Mio. in die
Liegenschaften investiert, darunter der Ersatzneubauprojekte Im Schuppis Il
Buchwiesen und Im Driiegg, sowie auch die im Jahr 2022 fertiggestellten Pro-
jekte Birchstrasse und Glasi Biilach.
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Im Gbrigen Anlagevermégen sind die aktivierten Kosten vom im letzten Herbst
fertiggestellten Bauleitbild 3 und die noch nicht einbezahlten Anteilscheinkapital,
diese hauptséchlich von der in der zweiten Jahreshélfte neu bezogenen Sied-
lung Glasi.

Um diese Investitionen finanzieren zu kénnen, hat der Bestand an Hypotheken
in den langfristigen Verbindlichkeiten um CHF 46 Mio. erhéht werden miissen.
Ebenfalls zur Finanzierung beigetragen haben die im Jahr 2022 neu dazu ge-

stossenen Genossenschafter/innen, dies mit rund CHF 2 Mio. neu gezeichne-
tem Anteilscheinkapital.

Die Riickstellungen beinhalten hauptséchlich den Erneuerungsfonds. Im 2022
ist der zuléssige Maximalbetrag von CHF 4.6 Mio. in den Erneuerungsfonds
eingelegt worden, um zukiinftige Sanierungen tragen zu kénnen. Im abge-
schlossenen Geschéftsjahr sind keine Entnahmen aus dem Erneuerungsfonds
flr Sanierungen getétigt worden.

In der Erfolgsrechnung spiegelt sich die Bautatigkeit auch wider. Anldsslich den
neu bezogenen Siedlungen Birchstrasse und Glasi haben sich die Mietzinsein-
nahmen erhoht.

Der Liegenschaftenaufwand hat dafiir wieder abgenommen, nachdem im Vor-
jahr der nicht wertvermehrende Teil der Erneuerungen Saatlen Il und Altwiesen
im Umfang von rund CHF 3 Mio. als Unterhalt in die Erfolgsrechnung ausge-
bucht werden musste.

Der durchschnittliche Zinssatz von den Hypotheken war im 2022 bei noch sehr
vorteilhaften 1%. Nach der Aufhebung der Negativzinsen durch die Schweizeri-
sche Nationalbank und der weiteren Erhéhung vom Leitzins bis Dezember 2022
hat nun aber auch die BGZ die Erhthung vom Zinsniveau bei neu abgeschlos-
senen Hypotheken zu spuren begonnen. Der Finanzierungsaufwand wird zu-
kiinftig héher werden und der Durchschnittszinssatz ansteigen.

Die Finanzierungskosten sind im Jahr 2022 um CHF 1.5 Mio. hdher, dies weil
weniger Finanzierungskosten auf den Bauprojekten aktiviert werden konnten
zum Vergleich vom Vorjahr. Um trotz héheren Finanzierungskosten fiir das
Geschéftsjahr 2022 ein ausgeglichenes Ergebnis erzielen zu kénnen, hat sich
die BGZ dazu entschlossen, die Abschreibungen von den Bestandsliegen-
schaften im 2022 voraussichtlich und hoffentlich einmalig nur zu 1.5% vorzu-
nehmen, statt wie in den Vorjahren zu den steuerlich zuldssigen 2%.

Ergénzung zum Stand der Steuerveranlagung: die Steuern sind nach wie vor
erst bis 2018 definitiv veranlagt, zwischenzeitlich lauft eine Steuerrevision fiir
die Jahre 2019 und 2020.
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Die Finanzdelegierte erlautert den grafisch dargestellten Mieterfranken:

. Liegenschaften-Unterhalt 30%
. Versicherungen 19
. Strom/Wasser/Entsargung 59%
‘ Einlage Erneuerungsfonds 16%

. Geschaftsstelle inkl Personalaufwand 6%

. Abschreibungen 22%
1%  Zinsaufwand 15%
Ubriger Aufwand 5%

Herzliches Danke an die BDO AG fiir die gute Zusammenarbeit und Andreas
Blattmann, BDO AG, hat keine Ergdnzungen.

Ein Dankeschon geht auch an Walter Kénig und Ruth Zwick fiir die Unterstut-
zung zur Jahresrechnung.

= Die Jahresrechnung wird einstimmig angenommen.

4. Beschlussfassung liber Verzinsung des Anteilkapitals und die
Verwendung des Bilanzgewinns Revisionsstelle

Der Prasident, Thomas Lohmann, schlédgt im Namen des Vorstandes vor,
die Verzinsung des Anteilkapitals bei 1% zu belassen.

Gemass Seite 47 beinhaltet der Vorschlagt folgende Werte:

Gewinnvortrag per 01.01.2023 CHF 676’481
Jahresgewinn 2022 CHF 256542
verfugbarer Gewinn CHF 933023
Verzinsung des Anteilkapitals zu 1% CHF -190'392
Einlage in die gesetzliche Reserve CHF  -30°000
Vortrag auf neue Rechnung CHF  712'631
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Es wird keine Wortmeldung gewiinscht. & Die Abstimmung ergibt eine
einstimmige Annahme dieses Vorschlages. Der Prasident bedankt sich
fur das entgegengebrachte Vertrauen.

5. Décharge-Erteilung an Vorstand und Geschiftsleitung

Nachdem die Jahresrechnung abgenommen ist, geht es um die Décharge-
Erteilung an Vorstand und Geschéftsleitung. = Die Décharge an Vorstand
und Geschiftsleitung wird einstimmig erteilt. Der Prasident bedankt sich
auch hier fur das grosse Vertrauen an den Vorstand.

6. Verschiedenes
Es gibt keine weiteren Antrége aus der Generalversammlung.

Philipp Furrer stellt sich kurz vor, er wird ab August 2023 die Geschaftsfilhrung
ibernehmen und freut sich auf die Zusammenarbeit der Geschéftsleitung mit
Eva Stillhard und Martin Egli sowie dem ganzen BGZ Team. Er will die Ge-
schaftsstelle, wo nétig, auch weiterentwickeln, und freut sich auf den Start!

Laufende Projekte
» Ersatzneubauten Im Schuppis I, 109 Wohnungen, Bezug April — Juni 2023

e Ersatzneubauten Riedacker, 82 Wohnungen, Bezug Juni — Juli 2023

e Ersatzneubauten Buchwiesen, 253 Wohnungen, dariiber hat die General-
versammlung im 2021 abgestimmt und die Baubewilligung wird demnéachst
erwartet.

e Ersatzneubauten Neuwiesen, 157 Wohnung, der Baubeginn wird im Friih-
sommer 2024 erwartet.

e Ersatzneubauten Im Driiegg, der Generalversammlungsantrag ist auf 2024
geplant. Die Bauverzégerung ist der Stadt geschuldet, da sie der BGZ eine
Auflage gegeben hat, dass der bestehende Bach (Béachlein) freigelegt wer-
den muss. Das Tiefbauamt ist in der Planung und somit sollte auch seitens
BGZ bald wieder am Projekt weitergearbeitet werden kénnen.

» Ersatzneubau Neuwiesen (Ost), 24 Wohnungen und weitere 56 Wohnungen
werden durch die Baugenossenschaft Luegisland errichtet mit einem direk-
ten Zugang zum Uberlandpark.

Die Studie, welche direkt dem Baukollegium prasentiert wurde ist von Pro-
fessor Ueli Zbinden. Es wird weiterhin laufend zum Projekt informiert wer-
den. Der Ersatzneubau ist frihestens ab 2028 vorgesehen.
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¢ In der Einladung zur 80. Generalversammlung der BGZ wurde ein persén-
licher Gutschein fur den Besuch des Bruno Weber Parks in Dietikon ver-
sandt. Der Park |adt zum Staunen tber die Ideen und Kreationen von
Klnstler Bruno Weber ein, sowie zum Verweilen mit Familie und Freunden.

e Am 9. September 2023 findet das Glasi-Fascht in Biilach statt.

Thomas Lohmann bedankt sich bei Dagmar Pereira fiir die gelungene Gesamtorga-
nisation und der Unterstiitzung vom ganzen BGZ Team. Ebenfalls geht ein Dank an
den Vorstand fiir die sehr fruchtbare Zusammenarbeit und der guten Diskussionskul-
tur.

Der Prasident bedankt sich bei allen Anwesenden fir das Erscheinen und schliesst
die 80. ordentliche Generalversammlung der BGZ damit formell ab.

e eipgutes Nachhause kommen und ein schones Wochenende.

Petra Roth
Aktuarin
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