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Vorwort

Liebe Genossenschafterinnen, liebe Genossen-
schafter, sehr geehrte Damen und Herren

Wie zufrieden sind unsere Mitglieder mit ihrer Wohn-
situation und den Leistungen von Verwaltung, Regie-
betrieben und Vorstand? Es ist immer schwierig, aus ein-
zelnen Ruckmeldungen, die zwar Uberwiegend posi-
tiv sind, auf die Gesamtheit zu schliessen. Die Umfrage,
die an alle Genossenschafterinnen und Genossenschafter
ging, brachte einen erfreulich hohen Rucklauf. Die Resul-

tate kann man als reprasentativ bezeichnen.

Die Zufriedenheit ist in allen Bereichen sehr hoch und
motiviert die Mitarbeitenden und den Vorstand, sich
weiter engagiert fur die Genossenschaft und die Bedurf-
nisse ihrer Bewohnerinnen und Bewohner einzusetzen
(siehe auch Seite 18).

Im Jahr 2022 waren die Geschéftsstelle und der Vorstand
intensiv mit der Planung von Bauprojekten beschaftigt.
Einige Siedlungen kommen miteinander in den ersten
oder zweiten Erneuerungszyklus aufgrund der schubwei-
sen Entwicklung der GBL in der Vergangenheit. In den
nachsten Jahren stehen Renovationen und Ersatzneubau-
ten an. Die kommende bauliche Entwicklung nach Etap-

pen ist auf Seite 11 ersichtlich.

Nachhaltigkeit ist ein Schlagwort, dem die GBL Taten
folgen lasst. Wir haben uns Ziele gesetzt und werden

diese auch konsequent in allen Bereichen verfolgen.

Wir wollen unseren Beitrag zu einer nachhaltigeren und
lebenswerten Zukunft leisten. Der vom Vorstand und
dem Geschaftsfihrer verfasste Leitfaden umfasst unsere
Tatigkeit als Ganzes und dient als Richtschnur ftr unser
Handeln. Erstmals widmen wir im Jahresbericht ein eige-

nes Kapitel diesem Thema (siehe Seite 4/5).

Die Wende am Hypothekenmarkt hat noch keine Spuren
im vorliegenden Jahresabschluss hinterlassen, aber in
den kommenden Jahren mussen wir mit Verschiebun-
gen rechnen. Die Zinsen fur neue Hypotheken sind deut-
lich gestiegen, wenn auch absolut, verglichen mit dem
Niveau vor der weltweiten Tiefzinsphase, immer noch auf
moderatem Niveau. Es besteht die Hoffnung, dass sich
2023 sowohl die Energiepreise als auch die Zinsen wieder
stabilisieren. Voraussagen sind immer schwierig, aber

hoffen zum Guten durfen wir trotzdem.
Wie jedes Jahr freuen wir uns, Sie an der Generalver-

sammlung begrussen zu durfen. Bis dahin viel Vergntigen

bei der Lekture des vorliegenden Jahresberichts.

Ihr Prasident

L ./Cuz/;_'

Mark Jaeggi

w
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NACHHALTIGKEITSBERICHT

Die GBL tGbernimmt unter dem Motto « Gemeinsam nachhaltig bauen und leben»
Verantwortung fir eine lebenswerte Zukunft kommender Generationen und
unterstuitzt die CO2-Netto-Null-Ziele des Bundes.

Mit dem im Januar 2022 neu geschaffenen Leitbild fiir eine nachhaltige Entwicklung
wurden flr acht verschiedene Unternehmensbereiche nachvollziehbare Zielgrossen
definiert. Transparenz schafft die GBL mit dem jahrlichen Bericht (iber die ausgefiihrten
Projekte und erreichten Vorgaben.

Die Vollversion des Nachhaltigkeitsleitbilds ist online auf der GBL Website
unter gbl.ch/nachhaltigkeit.php einsehbar.

LEBEN

Das Vermietungsreglement wurde so angepasst,

WOHNEN

Zur Sensibilisierung der Bewohnenden fiir Energie-

dass in Wohnungen mit grésseren Hauptnutzflachen
neu die Belegung «Anzahl Personen gleich Zimmerzahl
minus eins» gilt. Bei den Neubauprojekten Langgrit
und Guet wird mit einer reduzierten Anzahl
Tiefgaragenplatzen geplant. Ein Mobilitatskonzept

mit diversen Massnahmen wie Paketboxen, erhohter
Anzahl Velo-Parkflachen und Mobility-Carsharing
bildet ein ergdanzendes Angebot.

Bereits fur das Jahr 2022 hat die GBL das Mobility-
Carsharing fir alle Liegenschaften der GBL eingefihrt.
Somit erhalten alle Bewohnenden mit dem Miet-
vertrag kostenlos Zugang zu einem Mobility-Abo.

sparmassnahmen wurden in allen Liegenschaften der
GBL im Treppenhaus Flyer zu den Themen Heizen,
Warmwasser und Elektrogerate aufgehangt. Zusatz-
lich wurden in Zusammenarbeit mit dem EKZ in
Schlieren sowie dem EWZ flr eine Siedlung in Albis-
rieden die ersten zwei Informationsveranstaltungen
durchgeflhrt. Situativ informiert die Bewirtschaftung
bzw. die Hauswartung einzelne Bewohnende direkt
Uber Energiesparmassnahmen.

In der Siedlung Langhag erhalten die Bewohnerinnen und
Bewohner praktische Tipps, wie im Alltag Energie gespart
werden kann.



BAUEN

Brauchwarmwasser-Warmeboiler mit fossilen Energie-
trdgern wurden in den Gebauden

e Letzigraben 217 (42 Wohnungen),

» Muhlezelgstrasse 15 (31 Wohnungen, 4 Blros),
e Sdgestrasse 22 (8 Wohnungen) und

* Letzigraben 135 (4 Wohnungen, 2 Gewerbe)

durch netto CO2-neutrale Warmepumpen ersetzt.

In den Siedlungen Fellenberg sowie Stooss liefern
neue Photovoltaikanlagen durchschnittlich jedes Jahr
115 MWh Solarstrom. Laufend auf LED-Leuchtmittel
umgeristet werden in diversen Siedlungen die Weg-,
Treppenhaus-, Keller- und Kiichenbeleuchtungen.

Neue Warmepumpen am Letzigraben 135 zur Erzeugung
von Brauchwarmwasser.

Kennzahlen
Nachhaltigkeit 2022

Solarstromeigenproduktion (kWh)

137 009 kWh produzierten die Photovoltaikanlagen in drei
Siedlungen. Dies entspricht einer Steigerung um 54%
gegenlber dem Vorjahr, wo in zwei Siedlungen 89 028 kWh
erzeugt wurden.

Senkungspfad Warmeerzeugung Brauchwarmwasser
und Heizung (kg CO>/m?2 Wohnflache)

Dank Sanierungen, Ersatzneubauten und Heizungsersatz
konnte der CO2-Ausstoss 2022 auf 32,4 kg CO2/m2 Wohn-
flache (bei 3067 Heizgradtagen) gesenkt werden.

2018 waren es 37,1 kg CO2/m2 Wohnflache (bei 3093 Heiz-
gradtagen). Dies entspricht einer Reduktion von 13%.

Im Jahr 2000 lag der Ausstoss CO2/m?2 Wohnflache noch
bei 62,2 kg (bei 3147 Heizgradtagen).

Energie Warmeerzeugung (kWh/m? Wohnflache)

FUr die Erzeugung von Warme wurden 144 kWh/m2 Wohn-
flache gebraucht. Das sind 20% weniger im Vergleich zu
2018, wo 179 kWh/m2 Wohnflache aufgewendet wurden.
Im Jahr 2000 lag der Wert bei 277 kWh/m2 Wohnflache.

Schwerpunkte 2023

Zur Sicherstellung von preiswertem und nachhaltigem
Wohnraum werden fir die Siedlungen

e Sackzelg 3 (Albisrieden, 4.Etappe),
» Pflugstrasse (Schlieren, 24. Etappe) und
o Weihermatt (Urdorf, 25. Etappe)

Konzepte fir eine Gesamtsanierung zusammen mit zusatz-
lichen energetischen Massnahmen ausgearbeitet.

Fr die Siedlung Thalbachli beginnt die Planung fir einen
Heizungsersatz sowie die Nachrlstung der Liegenschaft
mit Photovoltaikanlagen. Eine Photovoltaikanlage ist eben-
falls fur die Siedlung Altweg (Albisrieden, 10. Etappe)
geplant.

Der Personalbestand in der Geschaftsstelle wird mit einer/m
Verantwortlichen flr die Energie- und Gebaudetechnik
erganzt werden. Die/der neue Mitarbeitende wird die
Umsetzungsplane aktiv betreuen.



GBL 2022 in Zahlen
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Ersatzneubauten «Lacheren» und «Langgriit»

Beim Ersatzneubau Lacheren konnte erfolgreich die Erst-
vermietung abgeschlossen werden. Die 36 Wohnungen
wurden zuerst genossenschaftsintern ausgeschrieben
und erst im Anschluss fir alle Bewerbenden getffnet. Der
Bezug aller Wohnungen kann planmaéssig zwischen Ende
Marz und Mitte April 2023 stattfinden. Bei der Fertigstel-
lung fuhrten vor allem die aktuellen Lieferschwierigkeiten
zu Sorgen, weshalb die Fassade verzogert fertig gestellt
sein wird. Die geplante Installation des Holzschnitzel-
blockheizkraftwerks verspatet sich auf unbestimmte Zeit
und wird vorerst durch eine rein thermische Holzschnit-

zelheizung ersetzt.

Architektur

Duplex Architekten AG und

Cadrage Landschaftsarchitekten GmbH
Baumanagement

Thommen Katic AG und Jurg Zahner Bauleitungen
Baukredit GV 2018

CHF 19°405130

(+/-20 %; Stand 09.04.2018)

Mit dem Erhalt des Bauentscheids im Juli 2022 fur den
Ersatzneubau Langgriat mit 155 Wohnungen, Doppel-

kindergarten und Gemeinschaftsraum-Pavillon waren die
Voraussetzungen fur den termingerechten Start der Alt-
lastenbereinigung sowie des Ruckbaus der bestehenden

Bauten vorhanden.

Nach aktueller Planung steht bis Mai 2023 die Erstellung
der Baugrube an und bis November 2024 der Rohbau.
Die Erstvermietung wird im Sommer 2024 starten und

wiederum zuerst genossenschaftsintern ausgeschrieben.

Architektur

Neff Neumann Architekten AG und Lorenz Eugster
Landschaftsarchitektur und Stadtebau GmbH
Baumanagement

GMS Partner AG

Baukredit GV 2021

CHF 75’400°000

(+/-15%; Stand 15.01.2021)



Ersatz von Warmeerzeugungsanlagen

Das Geschaft des Heizungsersatzes sowie des Ausbaus

der Photovoltaikanlagen war 2022 vor allem auch durch
Lieferschwierigkeiten bei den Herstellerfirmen, Ressour-
cenengpasse bei den Installationsfirmen und die Teue-

rung bei den Rohmaterial- und Transportpreisen negativ

gepragt.

Dank frihzeitiger Bestellung im Winter 2021 konnten
dennoch drei Warmeerzeugungsanlagen planmassig er-
setzt werden. Am Letzigraben 217 (Siedlung Altweg),
am Letzigraben 135 (Siedlung Langhag) und an der Sa-
gestrasse 22 (Siedlung Kamp) kommen neu fur die Er-
zeugung von Brauchwarmwasser Warmepumpenboiler
sowie Gasheizungen mit aktuell 30% Biogas fur die kalte
Jahreszeit zum Einsatz. Damit sind diese Anlagen fur ei-
nen spateren Anschluss an die offentlichen Fernwarme-

netze vorbereitet.

An der Muhlezelgstrasse 15 (Siedlung Letzihof) wurde in
einem ersten Schritt der alte Elektroboiler fur das Brauch-
warmwasser durch drei Warmepumpen mit zwei Spei-

chern ersetzt und die Heizungssteuerung erneuert.

Investitionen
CHF 319'295.70

Fur das Jahr 2023 ist der Planungsstart fur den Ersatz der
Warmeerzeugungsanlagen in der Siedlung Thalbachli
und in den Folgejahren in den Siedlungen Wasseri, Kamp
sowie Letzihof und Stooss vorgesehen. Situativ wird die
Erganzung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen ge-
praft. Bei den nicht isolierten Gebauden werden zudem
die Maoglichkeiten zur Verbesserung der Isolation ausge-
lotet.

(=]
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Umbau Geschaftsstelle

Als Abschluss zur Sanierung des Wohnhochhauses Sack-

zelg 34 und 36, das im Jahr 2016 erneuert wurde, konnte
im Jahr 2022 auch der Buroanbau Fellenbergstrasse 218
mit der Geschaftsstelle der GBL saniert werden. Im We-
sentlichen wurden die Haustechnik, Schranke und Turen
sowie die Akustikdecke ersetzt. Die neue Raumstruktur
mit Glastlren schafft eine helle und offene Atmosphare
und fordert die Zusammenarbeit. Gleichzeitig sind aber
auch Ruckzugsmaoglichkeiten fur konzentriertes Arbeiten
vorhanden. Auch das aus dem Jahr 1973 stammende
Sitzungszimmer konnte freundlicher und einladender ge-
staltet werden fur Gesprache mit Genossenschafterinnen
und Genossenschaftern sowie diverse Bau-, Vorstands-

und interne Sitzungen.

Zur Erstellung eines Birokonzepts mit unterschiedlichem
Arbeitsumfeld unter Bertcksichtigung des GBL spezifi-
schen Bedarfs wurden von den Studentinnen und Stu-
denten des Studiums «Bachelor of Arts in Innenarchi-
tektur» der Hochschule Luzern verschiedene Vorschlage

erarbeitet. Die spezifischen Anforderungen und Bedurf-

nisse in Bezug auf die Tatigkeiten und Prozesse wurden in
Interviews mit den Mitarbeitenden der GBL erhoben. Aus
den sieben Konzepten der Studierenden erarbeitete die
GBL das nun umgesetzte Burokonzept.

Konzept Gestaltung Birordume

Institut fur Innenarchitektur Hochschule Luzern und GBL
Bauleitung

ROVERA Baumanagement AG

Haustechnik

Elektro Kasper AG und Pfiffner AG



Erneuerungsplan 2023 bis 2028

Siedlung Etappe 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Wohnungen Baujahr
alt neu
Albisrieden
Sackzelg «3» 4 92 92 1984
Guet 3 ¢ — 48  ~88 1934
Guet 5 ¢ — 30 ~40 1944
Haus Fellenbergstr. 213/215 5 I 12 - 1944
Haus Espenhofweg 31 5 ¢ 12 - 1950
Langgrit 9 I 100 155 1952
Altweg 10 60 60 1955
Schlieren
Pflugstrasse 24 19 19 1973
Lacheren 30 36 36 2023
Urdorf
Weihermatt 25 18 18 1968

Planungsphase fur Sanierung

Einfache Sanierung (Gesamtsanierung ohne strukturelle Anderungen) in bewohntem Zustand

B Ersatzneubau
4 Vorlage Baukredit an Generalversammlung

Befristete Vermietungen und Umsiedlungsmassnahmen (3 bis 5 Jahre vor Baubeginn)

Planungsarbeiten fiir diverse Sanierungen

Bei den Geb&uden der drei Siedlungen Sackzelg 3 (Albis-
rieden, 4. Etappe), Pflugstrasse (Schlieren, 24. Etappe)
und Weihermatt (Schlieren, 25. Etappe im bereits ver-
ldngerten Baurecht) hat sich der Vorstand fur den Pla-
nungsstart einer Gesamtsanierung entschieden. Nach der
Evaluation der Architekten sowie Fachplaner und der Er-
stellung eines ersten Grobsanierungskonzepts werden die
Genossenschafterinnen und Genossenschafter an min-
destens zwei Mieterinformationsveranstaltungen Uber

das weitere Vorgehen und den Terminplan informiert.

In der Siedlung Altweg (Albisrieden, 10. Etappe) mit rund
60 Wohnungen soll noch mindestens 20 weitere Jahre
gunstiger Wohnraum erhalten bleiben. Dafur werden die
Sanitarapparate in den Nasszellen und Kuichen gewartet,
repariert und situativ ersetzt, die Elektroverteilung erneu-
ert, die Dacher mit Photovoltaikanlagen nachgeristet

und eine Isolation der Nordfassade geprift.

Landabtausch Fellenbergstrasse 213/215 mit
Espenhofweg 31 der SAW (Albisrieden 5. Etappe)
Der Ersatzneubau Espenhof der Stiftung Alterswohnun-
gen der Stadt Zurich (SAW) hat per Ende Mai 2022 den
Bauentscheid erhalten und plant fur Ende Mai 2023
den Baustart. Damit konnte per Ende Januar 2023 die
Eigentumsubertragung fur den Tausch der Liegenschaft
mit jeweils 12 Wohnungen im Grundbuch eingetragen
werden. Gleichzeitig konnte die GBL rund 397 m? Bau-
land 6stlich des Espenhofwegs von der SAW erwerben.
Befristete Vertrage mit externen Mietenden enden ohne
Anschlusslésung der GBL. Fur die Genossenschafterinnen
und Genossenschafter konnten bereits 2022 Ersatzl¢sun-

gen gefunden werden.

-—
—
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Soziokultur

Im Jahr 2022 fanden diverse soziokulturelle Veranstaltun-

gen statt, die seit mehreren Jahren im Veranstaltungs-
kalender der GBL sind. Dazu gehdéren der Albisrieder
Mittagstisch mit der Kirche St.Konrad sowie mehrere
Veranstaltungen fir Seniorinnen und Senioren in Schlie-
ren, wie der Mittagstisch im Gemeinschaftsraum Kamp,
der Seniorenausflug und das Grillieren in der Trublerht-
te. Ferner der Frauennachmittag und die Jassgruppe im

Gemeinschaftsraum Kamp.

Bewadhrtes wird weitergefiihrt

In Albisrieden wurde eine Samichlausfeier mit Uber
80 Kindern und ebenso vielen Erwachsenen sowie ein
Adventsfensterrundgang mit rund 20 Teilnehmenden
durchgefuhrt. Und auch in der Siedlung Heidenkeller
fand die Samichlausfeier mit Adventsfenstertffnung
grossen Anklang. Das Bewegungsangebot fir Seniorin-
nen und Senioren in Altstetten hat sich bewahrt und wird

auf unbestimmte Zeit weitergefuhrt.

Aktive Hausgemeinschaften

In der Wasseri fanden vier verschiedene Anldsse statt,
verteilt auf das ganze Jahr, darunter ein Hausfest, das
bereits zum dritten Mal durchgefthrt wurde. In der Sied-

lung Langhag feierten die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner aus den Hausern Sackzelg 28 und 30 ein Fest zum
10-Jahr-Jubildaum mit tber 100 Teilnehmenden.

Verlagerung von Interessen in einzelnen Siedlungen
Die Siedlungen sind in einem steten Wandel und so ver-
schieben sich die Interessen der Bewohnerinnen und Be-
wohner zum Beispiel weg von Angeboten fur Kinder hin
zu solchen fur Erwachsene. In der Siedlung Stooss fand
neu ein Adventskranzbinden statt und auch der Frauen-
flohmarkt wurde bereits zum zweiten Mal durchgefthrt.
In zwei anderen Siedlungen kamen Angebote mangels

Interesse ganz zum Erliegen.

Neue Angebote fiir Jung bis Alt in Albisrieden,
Altstetten und Schlieren

Im Berichtsjahr konnten gleich drei neue Angebote rea-
lisiert werden. Dazu gehoren ein Seniorenturnen im Ge-
meinschaftsraum Kamp in Schlieren sowie eine Chrabbel-
gruppe im Gemeinschaftsraum Sackzelg in Albisrieden.
Und in Altstetten bietet eine Bewohnerin aus der Sied-
lung Thalbachli seit Anfang 2023 Atemubungen im Ge-
meinschaftsraum an. Das Angebot wird vorerst als Pilot-

projekt bis Ende Juni durchgefuhrt.

Y
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Sozialberatung

O
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Die Sozialberatungsstelle verzeichnete eine Verdoppe-
lung der Anzahl Beratungen und eine Zunahme der Kom-
plexitat in den Beratungsthemen. Insgesamt wurden 145
Personen beraten. Die Hélfte der beratenen Personen
wohnt in Albisrieden. In Altstetten hat sich die Anzahl
Beratungen verdreifacht. Der Beratungsbedarf von Perso-
nen im Alter von 50 bis 55 Jahren war am héchsten. Eine
deutliche Zunahme an Beratungen hat auch in der Alters-

gruppe der 80- bis 90-Jahrigen stattgefunden.

Unterstiitzung mit Informationen

Die Sozialberatung unterstttzte mit Informationen zur
individuellen Lebensgestaltung und zur Wohnsituation
insbesondere auch éltere Personen. Neu fand eine Besich-
tigung des Gesundheitszentrums fur das Alter Langgrut
statt. In Kooperation mit Pro Senectute Kanton Zirich
wurde zudem eine Informationsveranstaltung zum The-
ma personliche Vorsorge durchgefuhrt.

Unterstiitzung bei Konflikten

Soziale Konflikte im Zusammenleben haben zugenom-
men. Insgesamt wurden 17 Konfliktsituationen bear-
beitet. In den meisten Fallen ging es vordergrindig um
Larmemissionen, bei welchen im Vorfeld von den be-

troffenen Personen bereits selber der Dialog gesucht

worden ist und spater dann um fachliche Unterstitzung
angefragt wurde. In den Gesprachen zeigten sich jedoch
haufig zwischenmenschliche Hintergrtinde, unterschiedli-
che Anliegen und Bedurfnisse im Zusammenleben, die im

Vordergrund standen.

Unterstiitzung bei persoénlichen

Belastungen und Krisen

Die Sozialberatung hat im vergangenen Jahr verschiede-
ne Personen, die psychisch oder gesundheitlich belastet
aus dem Arbeitsleben ausgeschieden sind, beraten, be-
gleitet und Situationsabklarungen getatigt. In einigen
Fallen ging es um eine eng strukturierte Begleitung und
Koordination mit internen und externen Stellen, beispiels-
weise bei einem Umzug in ein Altersheim oder bei Umsie-
delungen an einen anderen Wohnort.

Unterstiitzung bei finanziellen Problemen

In Situationen, in welchen Abkldrungen zu sozialversi-
cherungsrechtlichen Ansprichen laufen oder Sozialhilfe
beantragt werden muss, koénnen kurzfristig finanziel-
le Notlagen entstehen. Dann kann eine Unterstitzung
durch den Solidaritatsfonds gepruft werden. Insgesamt
wurden sieben Antrédge an den Solidaritatsfonds gestellt
und bewilligt.



Geburten und Todesfaille

Im Jahr 2022 sind wieder zahlreiche Kinder in unserer

Genossenschaft geboren - zur Freude der glucklichen
Eltern, aber auch der Bewohnerinnen und Bewohner in
den Hausern, die sie mit ihrer Prasenz beleben. Auch wir
freuen uns Gber die Jingsten in unserer Genossenschaft
und gratulieren den glucklichen Eltern jeweils persénlich

mit einem Geschenkgutschein.

Stomeo Damiano, Im Heidenkeller 5b
Meier Nino Patrick, Guggenbuhlstrasse 20
Gotsch Ella, Rautistrasse 372

Joran Irene, Baumgartenstrasse 8

Giunta Yara, Kampstrasse 5

Jud Elia Liam, Fellenbergstrasse 224

Akiki Kiyan, Muhlezelgstrasse 15

Causio Naila Amelia, Letzigraben 149

Leben und Tod liegen eng beieinander und so mussten
wir uns in diesem Jahr von vielen Genossenschafterinnen
und Genossenschaftern fur immer verabschieden. Was

bleibt, sind die schénen Erinnerungen an sie.

Mdiller-Frick Mireille, Eugen Huber-Strasse 181
Bosshard-Homberger Bruno, In der Wasseri 13

Mdinger Werner, Fellenbergstrasse 184

Y
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Bauer Harry, Rautistrasse 399

Hasler Hugo, Bleicherstrasse 38

Anhorn Hans-Rudolf, Rautistrasse 374
Kopp Heidi Pia, Letzigraben 211

Thoma Jakob, Sackzelg 14

Schwertfeger Kurt Karl, In der Ey 12
Steiner-Biihler Marianna, Rautistrasse 381
Keller-Steiner Ida, Muhleackerstrasse 12
Wertli Jurg, Sackzelg 36

Schwertfeger Martin, Sackzelg 45
Caggiano Dora, Sagestrasse 26

Laterza Pietro, Ginsterstrasse 15
Ambuhl-Fontana Theresia, Fellenbergstrasse 188
Oberhansli Bruno, Muhlezelgstrasse 14
Mudespacher Bruno, Fellenbergstrasse 206
Wildi Gertrud, In der Ey 10

Wegmann Hans, Muhleackerstrasse 17
Eisele Sidonia, Letzigraben 142

Verga Xhevahire, Sackzelg 36

Santangelo Luigi, Sagestrasse 3

Den Angehdrigen und Freunden der Verstorbenen spre-
chen wir unser aufrichtiges Beileid aus und wuinschen
ihnen viel Kraft, Zuversicht fur die Zukunft und Frieden.



, GBL Betriebe

Geschaftsstelle
und Vorstand




Arbeiten Geschaftsstelle und GBL Betriebe

Wohnungsvermietungen 2022

Externe Neumieter 38 .
neue Mitglieder 28
befristet (ochne Mitgliedschaft) 10

Interne Umsiedlungen 39 .
allgemein 31
wegen Umbau 28
gesundheitliche Griinde 21
Unter/-Uberbelegung 6n
Soziale Institutionen 15

Insgesamt gab es 92 Wohnungswechsel (5,8 % des Wohnungsbestandes).
Als Folge der baulichen Erneuerungen werden einige Wohnungen befristet
vermietet.

Neuvermietungen und Umsiedlungen

Bei den Ersatzneubauten «Langgrit» konnte die Umsied-
lung der betroffenen Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter abgeschlossen werden. Beim Ersatzneubau
«Guet» steht dieser Prozess kurz vor dem Abschluss. Be-
reits 82 von 90 Genossenschafterinnen und Genossen-
schaftern haben ein Angebot fur eine Ersatzwohnung an-
genommen. Bis zum Rickbau werden ganze Hauser von
sozialen Institutionen wie dem Jugendwohnnetz JUWO),
dem Wohnraum fir Studenten (WFS) und der Stadt
Zurich zwischengenutzt. Einzelmietvertrage werden kei-

ne mehr abgeschlossen.

Die allgemein hohe Bautatigkeit in der Stadt Zurich spurt
die GBL auch bei den Bewerbungen auf die frei werden-
den GBL Wohnungen in den Gemeinden Birmensdorf,
Dietikon, Schlieren und Urdorf. Hier wurden deutlich

mehr Bewerbungen aus der Stadt Zurich verzeichnet.

Ausbildungspléatze fiir Lernende

Die GBL ist in der Lehrlingsausbildung ein wichtiger Part-
ner der Stiftung Berufslehr-Verbund Zurich (BVZ) und
arbeitet als Partner-Lehrbetrieb fur die Auszubildenden
mit der Stiftung zusammen. Vier Ausbildungsplatze als
Fachfrau/-mann Betriebsunterhalt EFZ, Gartner/-in EFZ
oder EBA, Kauffrau/-mann EFZ oder Maler/-in EFZ oder
EBA werden bei der GBL angeboten.

Die Mitarbeitenden der GBL engagieren sich personlich
stark in der Ausbildung der jungen Menschen und un-
terstutzen die Auszubildenden in ihrer persénlichen und
beruflichen Entwicklung, was sich immer wieder in guten
Resultaten bei den Abschlussprifungen widerspiegelt. Im
vergangenen Jahr haben gleich zwei Lernende ihre Aus-
bildung in der GBL abgeschlossen und sind weiter fur die

Genossenschaft tatig.

-
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Vorstandstatigkeit und GBL Umfrage Zufriedenheit

Der Vorstand, als oberstes geschéftsleitendes Organ der
Genossenschaft, behandelt an den zahlreichen Vorstands-
und Bauherrensitzungen die strategischen Geschafte
bzw. die in deren Zustandigkeit fallenden Entscheide aus
den Bereichen Bauprojekte, Entwicklungsplanung, Be-

wirtschaftung, Finanzen und Personal.

Internes Kontrollsystem (IKS)

Zu diesen Fuhrungsaufgaben gehort auch das Interne
Kontrollsystem (IKS). Im IKS sind Schlisselkontrollen zu
kritischen Prozessen in allen Bereichen der Geschaftsstelle
definiert. Diese werden jahrlich in Zusammenarbeit mit
einem Delegierten des Vorstands erganzend zur externen
Revision Uberpruft und zusatzlich wird eine Risikoanalyse
durchgefuhrt. Die Ergebnisse wurden auch im Jahr 2022
im Vorstand besprochen und die daraus resultierenden
Massnahmen abgeleitet bzw. bei der Geschaftsstelle in
Auftrag gegeben. Der/Die IKS-Delegierte des Vorstands
darf nicht vom Présidenten oder einem Mitglied mit

Zahlungsberechtigung besetzt werden.

Entwicklungsplanung

Ein konstanter Prozess ist die Entwicklungsplanung
des Liegenschaftenportfolios der GBL, das anhand von
Zustandsanalysen und situativ mithilfe von Machbarkeits-
studien Uberarbeitet wird. Rund drei bis funf Jahre vor
Projektbeginn werden Bauvorhaben den direkt betroffe-
nen Genossenschafterinnen und Genossenschaftern an
den Mieterinformationsveranstaltungen vorgestellt und
im Geschaftsbericht erldutert, bevor sie dann an der Ge-

neralversammlung behandelt werden.

Neues Vorstandsmitglied

Seit der Wahl an der Generalversammlung 2022 unter-
stutzt Tanja Schmid den Vorstand mit ihrem breiten Wis-
sen, vor allem im Bereich der Immobilienentwicklung. Sie
hat sich in kurzer Zeit in die Vorstandstatigkeit eingear-

beitet und sich gut ins Kollegium integriert.

Umfrageergebnisse zur Zufriedenheit

Um die Zufriedenheit mit den Dienstleistungen und mit
der Wohnsituation in Erfahrung zu bringen, wurde eine
Umfrage bei allen Bewohnerinnen und Bewohnern der
GBL durchgeftihrt. Insgesamt wurden 1435 Haushalte
angeschrieben, wovon 522 den Fragebogen vollstandig
ausgefullt haben. Das entspricht einer Rucklaufquote von
36%.

Hohe Zufriedenheit mit den Dienstleistungen

Mit den Dienstleistungen der Geschaftsstelle sowie der
Regiebetriebe sind die Befragten mehrheitlich zufrieden
bis sehr zufrieden, und zwar im Hinblick auf alle abge-
fragten Themen. Je nach Thema verteilten 40% bis
70 % die Bestnote und gaben an, mit der Dienstleistung
«vollumfanglich zufrieden» zu sein. Weitere 30 % gaben
im Durchschnitt die Bewertung «mehrheitlich zufrieden»
ab. Zusammen ergibt das eine Quote von 80 % bis 90 %

positiven Rickmeldungen, was sehr erfreulich ist.

Vorstandsarbeit und Wohnsituation Giberwiegend
positiv bewertet

Die Vorstandsarbeit wird ebenfalls Uberwiegend als sehr
gut und der Vorstand als vertrauenswurdig bewertet. Flr
60 % trifft die Aussage, der Vorstand leiste gute Arbeit,
«vollumfanglich zu». Weitere 30 % geben an, die Aussa-
ge «trifft berwiegend zu». Die Quote positiver Stimmen
ist mit 90 % sehr hoch. Ahnlich sind die Werte punkto
Vertrauenswdirdigkeit. Die Zuganglichkeit fur Anliegen
der Genossenschafterinnen und Genossenschafter liegt

mit rund 80 % etwas tiefer.

Die Zufriedenheit mit der Wohnsituation ist allgemein
sehr hoch. Rund 90 % der Befragten sind mit ihrer Woh-
nung, der Liegenschaft und der Umgebung «vollumfang-
lich» (60 %) bis «Uberwiegend zufrieden» (30 %).



Personal der GBL

Bestand per 31.12.2022

Geschaftsstelle

Geschaftsfuhrer Roman Stager Bauprojekte Enrico Tognetti, Leiter
(Pensionierung 31.12.2022)
Bewirtschaftung Adrian Lenzlinger, Bewirtschafter Caterina Guglielmi, Leiterin
Myriam Buichel, Bewirtschafterin Bauprojekte

Prisca Gassmann, Assistentin

-
(o)

GBL | Geschaftsbericht 2022

(60 %) Ass. Geschaftsleitung

Fiona Hashani, Assistentin (60 %) Sozialberatung Monique Cornu (70 %)

vakant, Assistent/-in (40 %)

Markus Meli, Leiter techn. Kommunikation

Bewirtschaftung Soziokultur Marketa Drabek de Werra (70 %)
Rechnungswesen Yvonne Tobler, Leiterin Lernender BVZ Genc Musliu, Lernender

Brigitte Aebischer, Assistentin Kaufmann EFZ

(80 %)
Hauswartung

Werkstatt Albisrieden und Altstetten

Jonatan Lourido
Andreas Erne (90 %)
Reto Kopfli

Daniel Kthnis
Richard Holdener
Asad Ledinic

Betriebe

Malerei

Markus Taiana, Teamleiter
Peter Zepf, Stv Teamleiter
Fernando Saravia

Luigi De Pascalis

Mario Pizzera

Pietro Michod

Marc Schmid

Carlos Mbingo Kunda, Lernender BVZ

Werkstatt Schlieren
Andreas Wegmann
Bruno Manz

Jurg Schlegel

Gartnerei Nebenamtliche
Lorenz Kalin, Teamleiter Hanni Tschumi
Walter Maier Marion Gfeller
Vitor Faria Fritz Gfeller
Oktay Dursun Sheptime Gashi
Luca Villiger Angelo Nizzola
Christian Kamm Rosmarie Saxer

Merhawi Meskel

vakant, Lernender BVZ
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