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1. Begrissung:

Peter Seidler begrisstdie anwesenden Genossenschafter/-
innen zur ausserordentlichen Generalversammlung (GV).
Er halt fest, dass alle die Einladung gemass Art. 25 der
Statuten rechtzeitig erhalten hatten.

Die Reihenfolge der Traktanden erfolgt gemass Einladung.

2. Wabhl der Stimmenzdhler

Die Generalversammlung bestimmt folgende
Stimmenzdahler:

- Peter Werder

- Thomas Braun

Peter Seidler halt fest, dass die ausserordentliche GV be-
schlussfahig sei: Gemass Art. 27 der Statuten fir dieses
Geschaft galten keine besonderen Quoren; die ausseror-
dentliche GV sei statutengemass einberufen worden.

3. Kauf der Liegenschaft Dorfstrasse 73-81,
8954 Geroldswil

Peter Seidler erldutert das Geschaft ausfihrlich anhand

einer Folienprasentation und geht dabei auf folgende

Aspekte ein:

- Informationen zur Gemeinde Geroldswil

Geroldswil ist von Zirich gut erreichbar und liegt nérd-
lich der Limmat am Fuss des Altbergs. Der Ort befindet
sich damit im Einzugsbereich der Baugenossenschaft
Sonnengarten (BGS). Die Autobahn liegt etwas unter-
halb des Dorfes, wahrend oberhalb ein Naherholungs-
gebiet und der Wald beginnen. Geroldswil weist so-
wohl Mehrfamilienhaus- als auch Einfamilienhausge-
biete auf. Durch die Hanglage bietet sich fast Gberall
ein Blick in Richtung Schlieren, Uetliberg und Stadt. Der
Steverfuss liegt bei attraktiven 97%.

+ Risiken und Chancen des Immobilienmarktes in der

Region Limmattal

Die Banken UBS, CS und ZKB orten fisr das erste Halb-
jahr 2017 im ganzen Raum Zirich und Innerschweiz
ein Blasenrisiko. In diesen risikobehafteten Gebieten
bewegt sich viel auf dem Immobilienmarkt. Gleichzeitig
eroffnen sich gemdss den Statistiken der Banken die
gréssten Chancen fir einen Liegenschaftenkauf. Die
BGS st seit ihrem Bestehen im dynamischen Raum
Zirich / Limmattal erfolgreich aktiv und kennt das Ge-
biet, in dem sie investiert.

« Entwicklung der Region Limmattal

Das Limmattal ist neben der Flughafenregion das wich-
tigste Entwicklungsgebiet im Raum Zirich. Sowohl der
kantonale Richtplan als auch die raumliche Entwicklungs-
strategie der Stadt Zirich halten dies Gbereinstimmend
fest. Entsprechend ist in den kommenden Jahren eine
rege Bau-, Investitions- und Verdichtungstatigkeit zu er-
warten. Durch den Bau der Limmattalbahn werden die
angrenzenden Gemeinden noch starker mit der Stadt
Zirich zusammenwachsen. In Geroldswil, das eher am
Rand dieses Entwicklungsgebietes liegt, wird die Ver-
dichtung voraussichtlich etwas weniger stark ausfallen,
die Gemeinde wird jedoch von der Dynamik profitieren.

« Informationen zur Liegenschaft

Das ca. 4 000 m? grosse Grundstiick liegt gleich neben
der Schule und dem Sportplatz im Zentrum von Gerolds-
wil. Das Gebdude hat eine pragnante, halbrunde Form
und enthalt 40 Wohnungen, drei Gewerberdume und
eine Tiefgarage mit 80 Einstellplétzen. Die Liegenschaft
mit Baujahr 1995 ist im Besitz der Schaeppi Familien
AG. Der Kaufpreis liegt bei CHF 32 Mio. Der Woh-
nungsmix besteht vor allem aus 4,5- und 2,5-Zimmer-
Wohnungen. Alle Wohnungen haben sehr grosszigige
Wohnflachen und Terrassen, einige sogar ein Cheminee
und einen Wintergarten. Der Blick geht ins Limmattal,
die Besonnung ist aufgrund der Sidwest-Hanglage sehr
gut. Die Bdden sind in Parkett, die Fenster tblicher
Standard. Kichen und Bader stammen aus den 90er-Jah-
ren und weisen einen guten, aber nicht aussergewdhn-
lichen Standard auf.

« Mietzinse

Die hellen Wohnungen sind alle vermietet, die Miet-
situation intakt. Das Mietzinsniveau entspricht etwa
demijenigen im Hagenbuchrain und liegt damit klar
Uber den Mieten von Ritihof und Triemli. Dafir sind die
Wohnungen deutlich grésser. Die Mieteinnahmen be-
laufen sich auf ca. CHF 950 000 pro Jahr. Bei einer
Kostenmiete wirde der Jahresertrag von ca. CHF
900 000 betragen. Damit ist die Kostenmiete gut ge-
deckt. Das Verhdlinis zu den tatsachlichen Mieteinnah-
men ist akzeptabel.

- Sanierungsbedarf

Die Sanierung von Wintergérten in der Hohe von ge-
schatzten CHF 400 000 steht an. Kurz- bis mittelfristig
sind keine weiteren Sanierungen vorgesehen.
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- Finanzierung
Die Finanzierung des Kaufpreises von CHF 32 Mio. soll
durch CHF 7 Mio. Eigenmitteln, ca. CHF 1 Mio. neu ge-
neriertes Anteilscheinkapital sowie eine bereits zugesi-
cherte Liborhypothek mit einem Zins von aktuell 0,7%
erfolgen.

Peter Seidler eréffnet die Diskussion.

Erich Miller, Rossackerstrasse 65, gibt zu bedenken,
dass auf dem Stadtstick Triemli ein grosses Projekt an-
stehe. Er fragt, ob es nicht besser ware, sich darauf zu
konzentrieren, statt ausserhalb der Stadt zu investieren.
Zudem erkundigt er sich, ob der Vorstand dies bei der
Finanzierung bericksichtigt habe.

Peter Seidler antwortet, dass das eine das andere nicht
ausschliesse. Der Vorstand konzentriere sich selbstver-
standlich auf die Bauvorhaben im Triemli und im Ritihof.
Er erhalte aber auch zahlreiche Angebote fir den Kauf
von zusdtzlichen Liegenschaften. Davon bringe er nur
ganz wenige vor die Generalversammlung — dann, wenn
der Ort stimme und eine Liegenschaft ins Portfolio passe.
Dies sei in Geroldswil der Fall. In Bezug auf die Finan-
zierung seien die Banken in der Regel bei Zukdufen zu-
rickhaltend. Fir Geroldswil hatten aber sowohl die CS
als auch die ZKB, mit denen die BGS normalerweise zu-
sammenarbeite, ein Angebot unterbreitet. Dies zeige,
dass auch die Banken das Geschéft als akzeptables bis
gutes Risiko einschatzten.

Thilo Gruber, Rosshalde 23, weist darauf hin, dass die
BGS zusatzlich ein «wunderbares Landstick» in Unter-
engstringen besitze. Er vermute, dass sich dort wesentlich
gunstiger Wohnungen erstellen liessen als fir die CHF
800 000, welche eine Wohnung anteilsmassig in Ge-
roldswil koste. Die BGS solle sich auf den Bestand kon-
zentrieren, staft zweitklassige Liegenschaften zu kaufen,
die sich aufgrund ihres Alters von 22 Jahren im nachsten
Erneuerungszyklus befanden.

Peter Seidler raumt ein, dass es mdglich sei, ginstiger zu
bauen. Die BGS beabsichtige dies auch im Triemli und
im Ritihof. Er erinnert aber daran, dass sich Liegenschaften
in einem etwas hdheren Segment ebenfalls gut vermieten
liessen, wenn die Lage stimme. Dies zeige die Siedlung
Hagenbuchrain, wo die BGS nicht ginstig gebaut und
damit ein Risiko auf sich genommen habe. Heute seien
diese Wohnungen sehr begehrt. Die Lliegenschaft in

Geroldswil sei zwar kein Neubau, jedoch gut unterhal-
ten und durchgehend voll vermietet.

Theo Morger, Ritihof 44, bittet um eine genavere Er-
|Guterung in Bezug auf Renovationen und Erneuerungen.
Er mochte wissen, ob gleichzeitig mit den Kichen und
Badern, deren Erneuerung nach etwa 30 Jahren anstehe,
auch die Fassade und die Isolation fallig wirden.
Gemdss der Beilage der GV-Einladung zur GV fasst Peter
Seidler noch einmal die wichtigsten Eckpunkte der
Baugeschichte zusammen: Erstellung 1995, Fassaden-
renovation 2006, Ersatz der Gasheizung 2011 und
Treppenhaussanierung 2016. Der Erneuerungszyklus sei
nicht ab 1995, sondern ab dem Datum der Renovation
anzusetzen. Ein Ersatz der Gasheizung sei momentan
nicht opportun, auch wenn die BGS hinsichtlich Ener-
gieeffizienz heute eher Sonden erstellen wiirde.

liza Papazoglou, Rossackerstrasse 17, fragt, wie die
Mieterschaft heute zusammengesetzt sei und welche
Zielgruppe der Vorstand in Zukunft anpeile. Sie gibt zu
bedenken, dass die Lage und Wohnungsgréssen eigent-
lich auf Familien zugeschnitten seien, die Ausstattung und
die Preise sich aber eher in einem héheren Segment be-
wegten. Sie bezweifle, dass sich viele Familien diese
Mietzinsen leisten kdnnten.

Peter Seidlerantwortet, dass die heutige Zusammensetzung
der Mieterschaft nicht eruiert worden sei und er die aktu-
elle Vermietungspraxis nicht kenne. In Geroldswil und in
der ndheren Umgebung der Liegenschaft wiirden jedoch
viele Familien wohnen. Die 4,5-Zimmer-Wohnungen
seien fir Familien geeignet. Die BGS werde bei Neu-
vermietungen ihre Vermietungsgrundsatze anwenden,
wonach gréssere Wohnungen von mehreren Personen
belegt sein missen. Geroldswil spreche aufgrund der
Lage eine andere Mieterschaft als beispielsweise Dietikon
an. Wie sich im Hagenbuchrain zeige, hatten etwas teu-
rere Siedlungen in der BGS Platz, ohne dass sie dadurch
zur Millionars- und Akademikergenossenschaft werde.
Die BGS werde sich iber die aktuelle Situation hinaus
nach guten Kaufméglichkeiten ausschauen. Die 4 000 m?
Land, welche die BGS heute erwerben kdnne, wiirden in
20 oder 30 Jahren fir eine kostengiinstige Verdichtung
zur Verfigung stehen. Unter dieser Zukunftsperspektive
sehe er den Kauf als Chance. In der Stadt Zirich sei es
schwierig, zu guten Konditionen an ein grésseres Stick
Land zu kommen.
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Thilo Gruber kritisiert den Vergleich mit dem Hagenbuch-
rain, da die Qualitat der Wohnungen und der Lage dort
besser sei als in Geroldswil. Er fragt, ob der Vorstand
spekuliere, sich in eine steuergiinstige Gemeinde einzu-
kaufen, um dort in 30 bis 40 Jahren eine neue Bebauung
zu erstellen.

Peter Seidler entgegnet, dass der Hagenbuchrain am
Stadtrand liege und Uber keine Aussicht verfige wie in
Geroldswil. Er stellt klar, dass es sich beim Kauf nicht um
eine Spekulation handle. Er erlautert noch einmal die
Uberlegungen des Vorstands, den Kauf dieser Liegenschaft
vorzuschlagen. Da es kaum noch bezahlbare Grundsticke
innerhalb der Stadt gebe, sei es nur noch durch innere
Verdichtung wie am Triemli méglich, in der Stadt Zirich
zu wachsen. Der Vorstand halte deshalb Ausschau nach
Grundstiicken in Entwicklungsgebieten, welche sich in ein
paar Jahren in einer vergleichbaren stadtischen Lage be-
fanden wie die heutigen Liegenschaften der BGS. Peter
Seidler verweist in diesem Zusammenhang auf die Ent-
wicklungstendenzen fir das Limmattal. Er verstehe die
Skepsis gegeniber dem stolzen Verkaufspreis. Dieser sei
nurunter Beriicksichtigung einer langerfristigen Perspektive
zu verantworten. Da aber die Finanzierung gesichert sei,

stellten Leersténde das einzige Risiko dar. Uber eine zu-
kinftige NeuUberbauung misse die ndchste Generation
entscheiden. Heute sei wichtig, dass die BGS in Zukunft
Uber eine gute Ausgangslage verfige.

Wigand Fox, Rossackerstrasse 17, gibt zu bedenken,
dass die Beurteilung von Wiest Partner auf ein erhdhtes
Vermietungsrisiko schliessen lasse. Er stellt in Frage, dass
die Liegenschaft eine gute Investition in die Zukunft sei.
Insbesondere bemdngelt er die Gasheizung, die grosse
Anzahl Parkplétze und die grossen Wohnflachen im
Vergleich zur Anzahl Zimmer. Damit sei die Liegenschaft
weit entfernt von den Standards einer 2000-Watt-Gesell-
schaft. Er fragt, wie lange es dauere, bis die Liegenschaft
abgeschrieben sei fir eine zukinftige Umstrukturierung.

Peter Seidler antwortet, dass es keinen Sinn mache, die
Kaufiberlegungen bei einer solchen Investition auf die
Abschreibungsdauer abzustitzen. Aufgrund des guten Zu-
standes stehe ein Abbruch im Moment nicht zur Diskussion.
Ebensowenig wie beispielsweise am Ritihof, wo die
Hauser noch etwas dlter seien. Peter Seidler teilt die ne-
gative Einschatzung der Wohnungen nicht. Die offenen
Wohn- und Essbereiche seien vergleichbar mit der
Triemlisiedlung und aus seiner Sicht zukunftstauglich. In

Bezug auf die Parkplatze stimme er Wigand Fox zu, re-
lativiert aber, dass diese unterirdisch und in der Trag-
barkeitsberechnung nicht beriicksichtig worden seien. Er
erinnert daran, dass Geroldswil, obwohl mit dem OV gut
erschlossen, etwas weiter von der Limmattalbahn weg
liege. Ein Bedurfnis nach Parkplatzen sei vorhanden.

Hanspeter Hsli, Kellerweg 2, beurteilt den Verkaufspreis
als zu hoch und fragt, ob dieser noch verhandelt werden
kdnne. Der Bericht von Wiest Partner mache ihn skep-
tisch. Er spricht sich dafir aus, auf eine bessere Gelegen-
heit zu warten, da die Qualitat des Angebotes aus sei-
ner Sicht im mittleren bis tiefen Bereich liege.

Peter Seidler antwortet, dass der Preis nicht verhandelbar
sei. Die im Bericht von Wiest Pariner erwdhnte Differenz
zwischen den Mietpreisen und dem Niveau der Such-
auftrage erklart er mit der Gberdurchschnittlichen Grésse
der Wohnungen. Er weist darauf hin, dass das Land in
Albisrieden seinerzeit auch teuer gewesen sei und ein
Risiko dargestellt habe. Peter Seidler drickt sein Ver-
standnis fir diejenigen aus, welche auf weitere Angebote
warten wollen. Er gibt jedoch zu bedenken, dass der Vor-
stand viele Angebote erhalte, aber wenig gute. So habe
der Vorstand beispielsweise auch das Koch-Areal ge-
prift, ein Projekt aber als zu aufwendig befunden. Das
Angebot in Geroldswil hingegen stelle aus Sicht des
Vorstandes eine gute Gelegenheit in einem Wachstums-
gebiet dar.

Gerhard Jack, Unterdorferstrasse 19, Dietikon, spricht
sich dafiir aus, in die Zukunft zu schauen und in Geroldswil
die Méglichkeit wahrzunehmen, einen weiteren Anstieg
der Mieten zu bremsen. Er weist darauf hin, dass der
Bevolkerungsdruck von der Stadt an die Rander zunehme.
Die Entwicklung gehe so rasch vor sich, dass man es
kaum wahrnehme.

Die GV stimmt dem Liegenschaftenkauf in Geroldswil mit
46 Ja-Stimmen zu 18 Nein-Stimmen zu. Peter Seidler
dankt den Anwesenden fiir das Vertrauen in die Ein-
schatzung des Vorstandes.

4. Verschiedenes

Grinwald

Peter Seidler informiert Uber den aktuellen Stand des
Bauvorhabens Grinwald. Er teilt mit, dass die bisherigen
Bautrager — die Gemeinniitzige Bau- und Mietergenossen-
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schaft Zirich (GBMZ), die Stiftung Alterswohnen der Stadt

Zirich (SAW) und die BGS — zusammen mit der Stadt

Zirich daran seien, die Vorbereitungen fir ein neues

Bauprojekt voranzutreiben. Dafir hétten sie das Vorgehen

in drei Teilpojekte gegliedert:

1. Erarbeitung der planungsrechtlichen Grundlagen und
Mitwirkungsverfahren fir das Quartier

2. Projektwettbewerb im selektiven Verfahren

3. Baurechtabgabe (da die Parzelle sich im Eigentum der
Stadt Zirich befindet) und Bewilligungsverfahren durch
die Bautrager und den Gemeinderat.

Peter Seidler schétzt, dass diese Schritte in etwa zwei

Jahren abgeschlossen sein dirften.

Entwicklungsstrategie Triemli

Peter Seidler teilt mit, dass zurzeit die Entwicklungsstrategie
fir das Stadtstick Triemli ausgearbeitet werde. Parallel
dazu liefen die Vorbereitungen zur Durchfihrung eines
Wettbewerbes zusammen mit der Stadt Zirich. Dazu sei
ein Treffen mit den zustandigen Stellen geplant. Er kin-
digt die Abschlussveranstaltung fir die Testplanung am
2. Februar 2018 im Restaurant des Stadtspitals Triemli an.

Vermietungsreglement

Peter Seidler informiert, dass der neue Entwurf fiir das
Vermietungsreglement nach 20 Sitzungen der Arbeits-
gruppe bald prasentiert werden kénne. Er kindigt dazu
eine Informationsveranstaltung sowie die Abstimmung an
der nachsten ordentlichen Generalsversammlung an.

Energiestrategie
Peter Seidler teilt mit, dass die Baukommission die ersten
Liegenschaften prife. Sie sei daran, konkrete Massnahmen
zu planen, um einen Schritt in Richtung 2000-Watt-Ge-
sellschaft zu tun.

Zum Abschluss dankt Peter Seidler den Anwesenden fir
die engagierte Teilnahme, den Mitarbeitern fir ihren
Einsatz und dem Vorstand fir die konstruktive Zusammen-
arbeit.

Er winscht den Anwesenden eine gute Zeit, kindigt die
nachste ordentliche GV vom 17. Mai 2018 an und er-
klart die ausserordentliche GV fur geschlossen.

Fiir das Protokoll:

Der Vorsitzende Der Protokollfiihrer
Peter Seidler Ueli Degen
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