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Vorwort

Liebe Genossenschafterinnen, liebe Genossen- 

schafter, sehr geehrte Damen und Herren

Die Teuerung und der Anstieg der Hypothekarzinsen 

haben auch die Wohnbaugenossenschaften erfasst. Die 

Mieten sind gestiegen, nachdem wir uns über viele Jahre 

daran gewöhnt haben, dass es tendenziell immer abwärts 

geht. Besonders getroffen hat es die Liegenschaften mit 

Gasheizungen, sind doch deren Nebenkosten zusätzlich 

stark angestiegen. 

Dank dem Solidaritätsfonds konnte die GBL, dort wo 

die Nachzahlung der Nebenkosten zu persönlichen 

finanziellen Engpässen führten, Überbrückungsleistun-

gen erbringen. Das alte Sprichwort «Spare in der rech-

ten Zeit, dann hast du in der Not» hat sich einmal mehr 

bewahrheitet. Zusätzlich zum Solidaritätsbeitrag der Mie-

terinnen und Mieter hat der Vorstand schon vor einigen 

Jahren beschlossen, den Fonds zusätzlich zu äufnen, um 

in schwierigen Zeiten unterstützen zu können. Dank der 

professionell aufgestellten Sozialberatungsstelle konnten 

die Gesuche entsprechend speditiv behandelt werden.

Der Nachhaltigkeit hat die GBL im Jahr 2023 besondere 

Aufmerksamkeit geschenkt und mit der neu geschaffe-

nen Stelle eines Projektleiters Energie- und Gebäudetech-

nik den Projekten zur CO2-Reduktion zusätzlichen Schub 

verliehen. Wir sind froh, dass wir diese Stelle mit einem 

kompetenten Mitarbeiter besetzen konnten. Ergänzend 

zu Projekten, die neu aufgegleist wurden, konnten auch 

viele kleine und grössere Verbesserungen bei bestehen-

den technischen Anlagen realisiert werden.

Der Ersatzneubau Langgrüt macht sichtbare Fortschritte. 

Die Wohnungen können wunschgemäss und im geplan-

ten Kostenrahmen ab Frühling 2025 den neuen Genos-

senschafterinnen und Genossenschaftern  übergeben 

werden. Das durch die Generalversammlung 2023 bewil-

ligte und sich in Planung befindende Projekt Guet stellt 

mit dem mehrgeschossigen Holzbau ein Novum für die 

GBL dar und wird für uns neue ökologische Massstäbe 

im Bau setzen.

Für die 95. ordentliche Generalversammlung dürfen wir 

dieses Jahr unsere Genossenschafterinnen und Genos-

senschafter sowie unsere Gäste zum letzten Mal im Res-

taurant Cube in der gewohnten Umgebung begrüssen. 

Am Standort des Cube entsteht ein Neubau. Ab 2025 

weichen wir für ein paar Jahre in die Lokalitäten des 

Kunsthauses Zürich aus.

Ihr Präsident

Mark Jaeggi



Nachhaltigkeitsbericht

Schwerpunkte 
2024

Leben
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Kennzahlen 2023
CO2-Ausstoss in Kilogramm 
pro Quadratmeter Wohnfläche
28 kg CO2/m2 Wohnfläche wurden im 
Durchschnitt für Heizung und Brauch- 
warmwasser ausgestossen. Das sind 
4 kg weniger als im Vorjahr.

Solarstromeigenproduktion 
in Megawattstunden (MWh)
208 MWh Solarstrom wurden durch die 
Photovoltaikanlagen in den GBL Siedlun-
gen produziert.
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Schwerpunkte 
2024

Luft-Wasser-Wärmepumpe für die 
Siedlung Fellenberg (11. Etappe) 
als Ersatz für den wegfallenden 
Fernwärmeanschluss GBL-Heiz-
zentrale Sackzelg (Gas-/Ölheizung)

Intelligente Steuerung der Unter-
stationen für das Fernwärmenetz 
der Siedlung Albert-Schneider-Weg 
(8. Etappe) für bedarfsgerechte 
Wärmeerzeugung

Fernwärmeanschluss Limeco Pflug-
strasse (24. Etappe) und Kleinzelgli 
(18. Etappe) statt Gasheizung

Bau Photovoltaikanlage Altweg 
(10. Etappe) mit einem Jahresertrag 
von rund 134 MWh (entspricht 
Strombedarf von rund 15 Haus-
halten)

Planungsstart Heizungsersatz und 
Evaluation Fassadenisolation der 
Niederbauten (Hochhaus ist bereits 
isoliert) der Siedlung Kamp 
(13. Etappe)

In ihrem Leitbild für eine nachhaltige 
Entwicklung hat die GBL Zielgrössen für 
unterschiedliche Unternehmensbereiche 
definiert. Welche Ziele im Berichts-
jahr erreicht werden konnten, zeigen 
wir Ihnen anhand der nachfolgenden 
Projekte auf.

Leben
In der Siedlung Holzwies in Zürich Albis-
rieden sowie der Siedlung Lacheren in 
Schlieren wurden Gartengruppen ins 
Leben gerufen. Die Mitglieder der Garten-
gruppe bewirtschaften und pflegen die 
Hochbeete in ihrer Siedlung gemein-
schaftlich. Beide Gruppen funktionieren in 
hohem Masse selbstorganisiert. Nebst 
dem naturnahen Gärtnern haben der 
soziale Austausch und die Begegnung mit 
den Nachbarinnen und Nachbarn einen 
hohen Stellenwert. Die Projekte verknüp-
fen in hohem Mass die soziale und die 
ökologische Nachhaltigkeit und stärken 
den Zusammenhalt in der Siedlung.

Die Sozialberatungsstelle konnte ins-
gesamt 116 Bewohnerinnen und Bewoh-
nern in einer Notsituation weiterhelfen. 
Insbesondere der Anstieg der Wohn- und 
Nebenkosten belastete Einzelne erstmals 
existenziell. In 20 Fällen konnte dank 
einer Überbrückungshilfe aus dem Solida-
ritätsfonds die finanzielle Notlage der 
Betroffenen abgefangen werden.

Wohnen
Mit Informationsveranstaltungen in aus-
gewählten Siedlungen in Albisrieden und 
Schlieren zum Thema Stromsparen sowie 
der Sensibilisierungskampagne «Energie 
ist knapp» für einen sparsamen Umgang 
mit Energie im Alltag konnte ein ange-
passtes Verhalten der Bewohnerinnen 
und Bewohner initiiert werden. So lassen 
sich die Einsparungen im Energiever-
brauch auch durch positives Nutzerver-
halten erklären.

Betrieb
Dank Optimierungen beim Betrieb 
der Heizungen, dem Ersatz von Gas- und 
Ölheizungen sowie dem Ausbau der 
Photovoltaik konnten die CO2-Emissionen 
gegenüber dem Vorjahr deutlich gesenkt 
werden. Bei der Wärmeerzeugung für 
Heizung und Brauchwarmwasser liegen 
diese im Durchschnitt um 16,9% tiefer, in 
einigen Liegenschaften bis 25%.

Auf der finanziellen Seite haben die Ein-
sparungen leider nicht positiv zu Buche 
geschlagen. Wegen historisch hoher 
Energiekosten sind die Nebenkosten für 
Heizung und Warmwasser allgemein 
stark gestiegen.

Wegen externer Ressourcenengpässe bei 
der Planung und der Montage konnte 
der Ausbau von Photovoltaikanlagen nicht
im gewünschten Ausmass vorangetrieben 
werden.
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GBL 2023 in Zahlen

Alle

191
Häuser der GBL haben einen 

Anlagewert von über 425 Mio. Franken.

513
Kinder und Jugendliche leben in der GBL. 

Insgesamt sind es 2924 Bewohnerinnen und Bewohner.

Mio. hat die GBL 2023 in ihre 
Liegenschaften investiert.

36

Ladestationen für E-Mobilität werden 
in 5 Siedlungen eingeführt. 

Davon ist eine noch in Bearbeitung.

37

Wohnungen wurden 
neu bezogen. 

36 davon sind Erstbezüge 
in Ersatzneubauten.

164

Beratungen hat die 
Sozialberatungsstelle durchgeführt 

und damit 116 Personen in einer 
Notsituation weitergeholfen.

243

GBL-JB23-Factsseite_uc.indd   1 19.03.24   08:44
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Bauen in der GBL



Verzögerter Projektabschluss Lacheren

Obwohl die Wohnungen im April 2023 planmässig be-

zogen werden konnten, verzögerte sich die Fertigstel-

lung der Fassade und damit verbunden auch diejenige 

der gesamten Umgebungsarbeiten. Nach mehrfach nicht 

eingehaltenen Terminen sowie unvollständigen sowie 

qualitativ ungenügenden Lieferungen von Fassadenele-

menten wurde im Spätfrühling 2023 entschieden, die 

Umgebungsarbeiten per Ende August 2023 trotz unvoll-

ständiger Fassade fertigzustellen. Somit konnten die Be-

wohnerinnen und Bewohner erst nach den Sommerferien 

die Wege, die Sitzplätze und den Spielplatz erkunden.

Dies hat zur Folge, dass bei der im Spätwinter 2024 im-

mer noch ausstehenden Lieferung der Fassadenelemen-

te die Südseite der Fassade wieder eingerüstet werden 

soll. Selbstverständlich soll die GBL hier schadlos gehalten 

werden. Mit der voraussichtlichen Lieferung der Fassaden-

elemente per Sommer 2024 wird die erste Photovoltaik-

fassade der GBL und damit ein wichtiger Baustein des 

Energiekonzepts der Siedlung Lacheren in Betrieb gehen.

Erfreulich ist, dass im Januar 2024 die Holzschnitzelhei-

zung mit regionalem Holz in Betrieb genommen werden 

konnte.

Aufgrund der Komplexität des Energiekonzepts können 

bis Abschluss der Inbetriebnahme aller Komponenten 

und der daraus nötigen Anpassungen beim Gebäudeleit-

system und beim Energiemanagement noch diverse An-

laufschwierigkeiten auftreten. Als Pilotsiedlung erhalten 

die Bewohnerinnen und Bewohner auch Zugang zum 

Energiemonitoring für den Wärmeverbrauch der Heizung 

und des Warmwassers sowie den Stromverbrauch in ihrer 

Wohnung.

Architektur

Duplex Architekten AG und 

Cadrage Landschaftsarchitekten GmbH

Baumanagement

Thommen Katic AG und Jürg Zahner Bauleitungen

Baukredit GV 2021

CHF 19’405‘130 (+/-20%; Stand 09.04.2018) 

Prognose Baukostenstand

CHF 21‘438‘842 (Stand 02.10.2023; Mehrkosten aus 

Teuerung und grösserem Volumen im Untergeschoss)
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Ersatzneubauten «Langgrüt» und «Guet»

In Bezug auf die Termine ist das Projekt Langgrüt, das

den Bau von 155 Wohnungen bezweckt,  sehr gut unter-

wegs. Sorgen bereiteten der aufwendigere Aushub

und die Baugrube. Das Erdreich unter den bisheri-

gen Gebäuden erwies sich als schlechter als erwartet.

Die Baumeisterarbeiten schritten aufgrund der milden

Temperaturen im Winter zügig voran. Die zu erwar-

tenden Baukosten befinden sich trotz der unsicheren 

Marktlage und der aktuellen Teuerung im Produktions- 

sowie Energiebereich nur leicht über der allgemeinen 

Bauteuerung gemäss Zürcher Index der Wohnbauteue-

rung. 

Architektur

Neff Neumann Architekten AG und 

Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur GmbH

Baumanagement

GMS Partner AG

Baukredit GV 2021

(Zürcher Index Wohnbaukosten April 2020 = 101,1)

CHF 75’400‘000 (+/-15%; Stand 15.01.2021)

Prognose Baukostenstand

(Zürcher Index Wohnbaukosten April 2023 = 113,9)

CHF 85‘700‘000 (+13.7% Stand 01.11.2023) 

Mit der Genehmigung des Projekts Ersatzneubau Guet 

durch die Generalversammlung 2023 startete die Pla-

nungsphase zur Vorbereitung der Baueingabe. Eine wei-

tere Voraussetzung dazu war, dass die Baubewilligung für 

den Ersatzneubau Siedlung Espenhof Nord der Stiftung 

Alterswohnungen der Stadt Zürich (SAW) rechtskräftig 

wurde. Damit konnte mit der SAW der Landabtausch 

zwischen den GBL Gebäuden Fellenbergstrasse 213/215 

und dem Espenhofweg 31 stattfinden.

Bis zum Baubeginn befinden sich alle Gebäude der be-

stehenden Siedlung als ganze Häuser bei sozialen Insti-

tutionen wie dem Jugendwohnnetz (JUWO), Wohnen für 

Studenten (WfS) und der Stadt Zürich in der Zwischen-

nutzung.

Architektur

pool Architekten und Schmid Landschaftsarchitekten

Baumanagement

GMS Partner AG

Baukredit GV 2023

(Zürcher Index Wohnbaukosten April 2022 = 107,9)

CHF 74’700‘000 (+/-15%; Stand 01.02.2023)



Diverse Kleinprojekte

Prominent berichtet wird jeweils über die Gesamtsanie-

rungen der Siedlungen und über Ersatzneubauten der 

GBL. Nebenher bearbeiten die Mitarbeitenden der Re-

giebetriebe und der Geschäftsstelle diverse weitere Klein-

projekte im Rahmen des Nachhaltigkeitsleitbilds, führen 

Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten aus, sor-

gen für die Werterhaltung oder -steigerung der Liegen-

schaften und kommen der Erfüllung von gesetzlichen 

Auflagen nach.

2023 befanden sich rund 49 Projekte in Bearbeitung, 

deren Dauer von einige Monaten bis mehrere Jahre reicht. 

Unter anderem wurde Folgendes im Jahr 2023 abge-

schlossen:

Thalbächli – Sanierung Tiefgarage Salzweg

Altweg – Sanierung aller Zugangswege

Altweg – Neue Disporäume

Gjuch – Sanierung Kanalisation

Kamp – Isolation Dachboden Sägestrasse 22

Kamp – zusätzlicher Waschraum Sägestrasse 21

Holzwies – Reparatur Fundament

Holzwies – neue Disporäume

Holzwies – Erstellung Hochbeete

2023 gestartet:

Letzihof – Paketbox (Pilotanlage für Langgrüt)

Schönheim – neue Besucherparkplätze

Heidenkeller – Anpassungen Spielplatz Innenhof

Weissenbrunnen – Sanierung Kanalisation

Hubertus – Ersatz Fensterläden aus Rückbau 
Fellenbergstrasse 213/215

Albert-Schneider-Weg – Erweiterung Gebäude-
automation Heizungssteuerung Unterstationen

Letzihof – Ersatz Heizungsventile

Stooss – Optimierung Veloparkierung

Fellenberg – neue Luft-Wasser-Wärmepumpen

Thalbächli – Beleuchtungsersatz Tiefgarage 
Dunkelhölzlistrasse
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Erneuerungsplan 2024 bis 2029

Fokus auf Werterhalt durch Sanierungen

Die Sanierung der Siedlung Sackzelg 3 (Albisrieden, 4. 

Etappe) ist für das Jahr 2025 (Gutstrasse 227) bzw. für das 

Jahr 2026 (Sackzelg 10–14) geplant. Bei der Sanierung 

Pflugstrasse (Schlieren, 24. Etappe) starten die Planungs-

arbeiten erst im Jahr 2024, für die Siedlung Weihermatt 

(Urdorf, 25. Etappe) frühestens 2024. Alle Sanierungen 

der GBL finden im bewohnten Zustand statt. Rund zwei 

Jahre vor einer Gesamtsanierung erfolgt die erste Mieter-

informationsveranstaltung und rund sechs Monate vor 

Sanierungsbeginn die zweite.

In der Siedlung Kamp (Schlieren, 13. Etappe) beginnt 

2024 die Planung für einen Heizungsersatz, die Fassaden-

isolation und die Teilersetzung der Fenster in den Nieder-

bauten.

Instandsetzungsarbeiten und Zustandsanalysen

In dieser Aufstellung nicht dargestellt sind zusätzliche 

grössere Instandsetzungsarbeiten in diversen Siedlungen 

an Dächern und Kanalisationen sowie die Arbeiten an 

Wärmeerzeugungsanlagen. 

In älteren Liegenschaften der GBL finden teilweise Zu-

standsanalysen der Gebäude statt, um die Massnahmen 

der Instandsetzung und -haltung zu definieren, welche 

für die Zeit nach 2029 einzuplanen sind. Die Bewohner-

innen und Bewohner werden immer rund zwei Jahre vor 

einer Gesamtsanierung direkt informiert.

Siedlung Etappe 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Wohnungen Baujahr

         alt  neu

Albisrieden  

Sackzelg «3» 4         92       98 1984

Guet 3         48    ~ 88 1934

Guet 5         45    ~ 40 1944

Langgrüt 31       100     155 2025

Altweg 10         60       60 1955

Schlieren        

Pflugstrasse 24         19       19 1973

Kamp 13       168     168 1962

Urdorf        

Weihermatt 25         18       18 1968

  Planungsphase für Sanierung
  Einfache Sanierung (Gesamtsanierung ohne strukturelle Änderungen) in bewohntem Zustand
  Befristete Vermietungen und Umsiedlungsmassnahmen (3 bis 5 Jahre vor Baubeginn)
  Gesamtsanierung teilweise unbewohnt bzw. Erweiterung oder Teilersatz
  Ersatzneubau
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Sozialberatung

Vom 1. Januar bis 31. Dezember wurden insgesamt 116 

Personen beraten, davon haben 66 Personen die Sozi-

alberatungsstelle neu aufgesucht. Die Intensität der Kli-

entenkontakte hat deutlich zugenommen, und auch die 

Nachsorge ist, aufgrund der Neuzugänge, angestiegen. 

Eine persönliche Beratung umfasst in der Regel ein bis 

drei Treffen. In verschiedenen Fällen erforderte die Be-

ratung vier bis zwanzig Treffen, bis eine Veränderung 

in Gang gesetzt oder eine Situation stabilisiert werden 

konnte. 

Finanzielle Notlagen

Beratungen erfolgten zum persönlichen Budget, zur Klä-

rung von Sozialversicherungsansprüchen und in verschie-

denen Fällen auch in Form von administrativer Unterstüt-

zung bei Anmeldungen für Ergänzungsleistungen oder 

bei Anmeldungen bei der Invalidenversicherung. Wenn 

Haushalte überschuldet waren, ging es in einem ersten 

Schritt darum, die Verschuldungssituation zu analysieren, 

erneute Lohnpfändungen zu vermeiden und mit Gläubi-

gern Raten zu vereinbaren. Wenn immer möglich wurden 

Betroffene zu Fachpersonen begleitet, mit dem Ziel einer 

professionellen Schuldensanierung. 

Anstieg Wohn- und Nebenkosten

Beratungen zogen in verschiedenen Fällen vertiefte Ab-

klärungen und Recherchen nach sich. Im Umgang mit 

Amtsstellen zeigte sich, dass Instrumente wie eine Voll-

machtserklärung/Schweigepflichtentbindung erforderlich 

sind. Instrumente, welche kurzerhand neu eingeführt 

wurden. Meist waren es Veränderungen in einer gesund-

heitlichen Situation, die zu finanziellen Notlagen führten, 

da bspw. das Krankentaggeld nicht mehr reichte, um die 

aktuellen Lebenskosten zu decken. Durch den zusätzli-

chen Anstieg von Wohn- und Nebenkosten wurde es für 

einzelne Betroffene erstmalig existenzbedrohend. Zehn 

Anträge betreffend Übernahme der Heizkosten wurden 

behandelt. Insgesamt wurden 20 Anträge an den Soli-

daritätsfonds geprüft und von der Sozialkommission 

bewilligt. Im Vergleich zum Vorjahr mit 7 Anträgen ein 

deutlicher Anstieg. 

Notlagen im Wohnbereich

Im Wohnbereich war die Sozialberatung im vergangenen 

Jahr mit der Thematik Messie und Verwahrlosung kon-

frontiert. Um diesem Thema künftig mit der erforderli-

chen Professionalität begegnen zu können, wurde ein 

standardisiertes Vorgehen für Notlagen im Wohnbereich 

entwickelt.
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Auch in diesem Berichtsjahr fanden wieder zahlreiche so-

ziokulturelle Veranstaltungen statt, welche den Bewoh-

nerinnen und Bewohnern die Möglichkeit für Begegnun-

gen, Austausch und die Pflege gemeinsamer Interessen 

boten. 

Soziokultur in Neubausiedlungen

Ende August fand die offizielle Einweihungsfeier der Neu-

bausiedlung Lacheren statt. Damit sich die Bewohnerin-

nen und Bewohner kennenlernen und miteinander in In-

teraktion treten, stand eine Bewohnerolympiade auf dem 

Programm. Wegen starken Regens musste die Olympiade 

abgesagt werden. An der langen Tafel in der Eingangshal-

le kamen die neuen Nachbarinnen und Nachbarn jedoch 

rasch miteinander ins Gespräch. Anlässlich einer Samich-

lausfeier konnten die geknüpften Beziehungen weiterge-

pflegt werden. Für das kommende Jahr steht die Grün-

dung einer Gartengruppe an, welche das Miteinander in 

der Siedlung weiter stärken soll.

Stärkung des Angebots in Birmensdorf

Mitte August fand in der Siedlung Weissenbrunnen ein 

Ideenworkshop für soziokulturelle Angebote statt. Sei-

tens der Bewohnenden wurden einerseits verschiedene 

Ideen für gemeinschaftliche Aktivitäten formuliert, gleich-

zeitig aber auch verschiedene Vorschläge zur Ergänzung 

der Infrastruktur in der Siedlung unterbreitet. Zwei Vor-

schläge konnten bereits umgesetzt werden: Neu fahren 

die pensionierten GBL Bewohnerinnen und -Bewohner 

aus Birmensdorf mit beim alljährlichen Seniorenausflug in 

Schlieren. Und für Anlässe, die im Aussenraum stattfin-

den, wurden Tische und Bänke angeschafft.

Freiwillige beim Blumenverkauf

Beim Blumenverkauf der GBL Gärtner wurden die Verpfle-

gung und die Betreuung im Lokal neu durch Bewohnende 

aus Albisrieden gestellt. Angeboten wurden frisch zube-

reitete vegetarische Speisen. Rund zehn Freiwillige sorg-

ten während zweier ganzer Tage für das leibliche Wohl 

der Besucherinnen und Besucher des Blumenverkaufs.

Gartengruppe in der Siedlung Holzwies 

Gemeinsam mit interessierten Parteien wurde im Früh-

sommer ein Nutzungskonzept für vier Hochbeete in der 

Siedlung Holzwies erarbeitet. Die Gartengruppe pflegt 

und bewirtschaftet die Hochbeete gemeinschaftlich. Der 

Zugang steht allen Bewohnerinnen und Bewohnern aus 

der Siedlung Holzwies offen.

Soziokultur
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Geburten und Todesfälle

Wir heissen die jüngsten Bewohnerinnen und Bewohner 

in unserer Genossenschaft willkommen.

Anthea. Delia. Devin. Filly. Giulia. Helin. 

Ilai Imanuel. Jonas Andreas Eduard.

Joséphine Renée. Leon. Lou. Luisa Helena. Mario.

Melissa. Neva. Noemi. Tasmin. Tilo Ari. Vera

Leben und Tod liegen eng beieinander, und so mussten 

wir uns in diesem Jahr von vielen Menschen für immer 

verabschieden. 

Stierli Rolf Letzigraben 145

Borel Michael Sackzelg 37

Bachmann Laura Sackzelg 30

Battaglia Christine Mühleackerstrasse 12

Leoni Luigi Augusto In der Wässeri 13

Ulrich Robert Rautistrasse 383

Diem-Holzherr Rosa Lea Rautistrasse 374

Mühle-Berger Erhard Baumgartenstrasse 1

Tona Anni Eugen Huber-Strasse 179

Beroggi Merlin Gutstrasse 227

Beck Marianne Rautistrasse 391

Kalberer Olivia Sackzelg 28

Ryser Hans Rautistrasse 389

Tödtli Alfred Sackzelg 14

Gassner-Schwarz Sylvia Sackzelg 10

Werthmüller Hans Letzigraben 211

Fischer Karl Baumgartenstrasse 1

Steiner Hans Gutstrasse 227

Witzig Karl Rautistrasse 399

Prina Ernst Kampstrasse 16

Zweifel Fritz Dunkelhölzlistrasse 9

Müller Elisabeth Rautistrasse 399

Tschopp Arnold Kampstrasse 3

Moos Betty Rautistrasse 393

Den Angehörigen und Freunden der Verstorbenen spre-

chen wir unser aufrichtiges Beileid aus und wünschen 

ihnen Frieden sowie viel Kraft und Zuversicht für die Zu-

kunft.



Geschäftsstelle, GBL Betriebe 
und Vorstand



Arbeiten Geschäftsstelle und GBL Betriebe

Neuvermietungen und Umsiedlungen

Die Anzahl der Wohnungsvermietungen lag im Jahr 2023 

deutlich über dem langjährigen Durchschnitt. Erwäh-

nenswert ist die erfolgreiche Erstvermietung der 36 Woh-

nungen der Siedlung Lacheren in Schlieren an über 70 

neue Bewohnerinnen und Bewohner.

Für die Ersatzneubauten «Guet» konnten die Umsiedlung 

der betroffenen Genossenschafterinnen und Genossen-

schafter sowie die externen befristeten Vermietungen 

abgeschlossen werden und die Zwischennutzung ganzer 

Häuser mit sozialen Institutionen wie dem Jugendwohn-

netz (JUWO), dem Wohnraum für Studenten (WFS) und 

der Stadt Zürich umgesetzt werden.

Den grösseren Kostendruck bei den privaten Haushalten 

mit höheren Lebenshaltungs-, Energie-, Gesundheits- 

und Mietkosten spürt die GBL auch durch die grössere 

Anzahl an Bewerbungen auf die freien GBL-Wohnungen 

an allen Standorten.

Neue Stelle Projektleitung 

Energie- und Gebäudetechnik

Durch das im Jahr 2022 erstellte GBL Leitbild Nachhal-

tigkeit strebt die GBL mit Energieverbrauchsoptimierun-

gen und -monitoring beim Betrieb, beim Ausbau der 

Solarstromproduktion und beim Einsatz von CO2-neu-

tralen Energieträgern bis 2040 eine Netto-null-Bilanz bei 

der Wärmeerzeugung an. Damit die damit verbundenen 

Massnahmen in den Bestandesliegenschaften, bei Sanie-

rungsprojekten und bei Ersatzneubauten umgesetzt wer-

den können, wurde die Geschäftsstelle durch die neue 

Stelle «Projektleiter Energie- und Gebäudetechnik» er-

gänzt. Die Position konnte per Mai 2023 mit Taulant Isufi 

besetzt werden, der über Erfahrung und Weiterbildung 

im Bereich der Gebäudetechnik verfügt. Taulant Isufi un-

terstützt die laufenden Bauprojekte und Sanierungen als 

Teilprojektleiter und ist dazu Projektleiter für die laufen-

den Heizungsersatzprojekte, den Ausbau der Photovol-

taikanlagen sowie für Energieoptimierungsmassnahmen 

und -monitoring.

Wohnungsvermietungen 2023

Externe Neumieter 79

neue Mitglieder 78

befristet (ohne Mitgliedschaft) 1

Interne Umsiedlungen 45

allgemein 25

wegen Umbau 16

gesundheitliche Gründe 0

Unter/-Überbelegung 4

Soziale Institutionen 76

Insgesamt gab es 164 Wohnungswechsel sowie 36 Erstvermietungen 
(13,0% des Wohnungsbestandes). Als Folge der baulichen Erneuerungen
befinden sich einige Objekte befristet in der Zwischennutzung.   
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Vorstandstätigkeit

Der Vorstand, als oberstes geschäftsleitendes Organ der 

Genossenschaft, behandelte an rund zwölf Vorstands-

sitzungen die strategischen Geschäfte und Anträge.

Neues Vorstandsmitglied

Seit der Wahl an der Generalversammlung 2023 unter-

stützt Benjamin Maler den Vorstand mit seiner beruflichen 

Erfahrung im Bereich Gebäudetechnik. Der Vorstand ist 

weiterhin aktiv auf der Suche nach weiteren Kandidatin-

nen und Kandidaten zur Erweiterung des Gremiums, um 

künftige Rücktritte abzufedern.

Internes Kontrollsystem (IKS) 

und Corporate Governance

Im IKS sind Schlüsselkontrollen für kritische Prozesse in 

allen Bereichen der Geschäftsstelle definiert. Diese wer-

den jährlich überprüft. Ebenfalls im Vorstand besprochen 

wurden die Ergebnisse aus der Risikoanalyse und die dar-

aus resultierenden Massnahmen.

Regelmässig thematisiert wird auch das Thema «Corpo-

rate Governance» zur Einhaltung guter Unternehmens-

führung, welche vor allem in den geschäftsinternen 

Reglementen und Prozessen sichergestellt sein muss und 

regelmässig überprüft wird.

Kostenmiete – Gebäudeversicherungswerte 

und Referenzzinssatz

Stark im Fokus lag die Teuerung, welche sich nicht nur 

auf die Energiekosten, sondern auch im Bereich Finanzie-

rung, Unterhalt und Investitionen auswirkt. Der Referenz-

zinssatz erlebte seit der Einführung im Jahr 2008 erst-

malig eine Erhöhung. Auch der seit 2008 unveränderte 

Gebäudeversicherungswert, als weitere Grundlage nebst 

den Baurechtszinsen, wurde per Januar 2023 erhöht. Um 

die laufenden Kosten und zukünftigen Aufwendungen 

finanzieren zu können, entschied der Vorstand, die Miet-

zinse per November 2023 und Mai 2024 anzupassen. Um 

die Anpassung sozialverträglicher zu gestalten, wurden 

die Anpassungen verzögert und nicht mit der maximal 

zulässigen Erhöhung ausgeführt.

Begleitung Bauprojekte

Eine weitere Hauptaufgabe ist die Begleitung der Sanie-

rungs- und Ersatzneubauprojekte als Delegierte oder De-

legierter Bauprojekte des Vorstands im Planungsteam. Im 

Jahr 2023 wurden die Projekte Ersatzneubau Langgrüt, 

Guet und Lacheren sowie die Sanierungen Sackzelg 3 

begleitet.

Liegenschaftenkauf

Rund drei Jahre nach der ersten Kontaktaufnahme konnte 

die GBL als strategische Landreserve das an die GBL-Sied-

lung Weissenbrunnen angrenzende Grundstück Stalliko-

nerstrasse 65 mit Einfamilienhaus in Birmensdorf kaufen.
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Personal der GBL
Bestand per 31.12.2023

Ltg. Bauprojekte
Caterina Guglielmi

Gärtnerei
Lorenz Kälin

Vitor Faria
Christian Kamm
Walter Maier
Luca Villiger
Merhawi Meskel
Fernando Valdiviezo 
(BVZ)

Malerei
Markus Taiana

Pietro Michod
Luigi De Pascalis
Mario Pizzera
Marc Schmid
Peter Zepf
Bashir Omar (BVZ)

Unterhalt
vakant

Hauswarte
Andreas Erne
Reto Köpfli
Daniel Kühnis
Asad Ledinic
Jonatan Lourido
Bruno Manz
Jürg Schlegel
Andreas Wegmann
Abdirahman Mahamed 
(BVZ)

Generalversammlung

Vorstand

Revisionsstelle

Energie und
Nachhaltigkeit

Präsidium

Rechtsgeschäfte

IKS

Bauprojekte

Soziales

Rechnungswesen

Vize-Präsidium

PL HLK/PV
Taulant Isufi

Bewirtschaftung
Adrian Lenzlinger

Myriam Büchel
Fiona Hashani
Prisca Gassmann
Cordelia Salis
Aelva Saadoun (BVZ)

Nebenamtliche:
Hanni Tschumi
Marion Gfeller
Fritz Gfeller
Sheptime Gashi
Angelo Nizzola
Rosmarie Saxer

Ltg. Bewirtschaftung
Adrian Lenzlinger

Geschäftsführer
Roman Stäger

Ltg. Finanzen, 
Personal und Soziales 
Roman Stäger

Ltg. Rechnungswesen
Yvonne Tobler

Buchhaltung
Brigitte Aebischer

Assistenz GF
Vincenza Dellaterra

Sozialberatung
Monique Cornu

Kommunikation
und Soziokultur
Marketa Drabek

Organigramm
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Finanzbericht

Allgemeine Entwicklung

Die Mietzinseinnahmen lagen aufgrund der Erstver-

mietung der Siedlung Lacheren sowie der Mieterzinser-

höhungen per 1. November anhand des seit Juni 2023 

geltenden Referenzzinssatzes von 1,50% über dem 

Vorjahr. Die per Januar 2023 mögliche Mietzinserhö-

hung aufgrund der höheren Gebäudeversicherungswerte 

wurde auf spätere Mietzinserhöhungen verschoben. Die 

Leerstände resultierten vor allem aus der Beendigung von 

Vermietungen im Rahmen des Rückbaus bei Ersatzneu-

bauten und dem Übergang zu Zwischennutzungen.

Im September kommunizierte die Gebäudeversicherung, 

den Gebäudeversicherungsindex per 1. Januar 2024 auf-

grund der Teuerung erneut zu erhöhen, und zwar um 

5,3 % von 1130 auf 1190 Punkte. Weiter erhöhte das 

Bundesamt für Wohnungswesen (BWO) per Dezember 

den ebenfalls für die kalkulatorische Kostenmiete re-

levanten Referenzzinssatz auf 1,75 %. Dies veranlasste 

die GBL, per Mai 2024 siedlungsspezifisch die Mietzin-

se deutlich zu erhöhen, um die höheren Unterhalts- und 

Finanzierungskosten sowie die Einlagen in den Erneue-

rungsfonds zu decken.

Die sich in Planung oder Ausführung befindenden Bau-

projekte führten zu Investitionen von rund CHF 36,0 Mio. 

und zu einer Zunahme des Bestandes an Hypotheken von 

rund CHF 29,1 Mio.

Die Verzinsung der Depositenkasseneinlagen wurde per 

1. Juli von 1,0 % auf 1,25 % erhöht. 

Aufwandsituation

Der Liegenschaftenaufwand lag aufgrund der zusätzli-

chen Gebäude und der Teuerung für Unterhalt und Re-

paraturen mit rund CHF 7,28 Mio. leicht über dem des 

Vorjahres. 

Der Zinsaufwand für Hypotheken war mit rund 

CHF 3,35 Mio. aufgrund der deutlich teureren Hypo-

thekarzinsen mehr als doppelt so hoch wie im Vorjahr. 

Die Schweizerische Nationalbank (SNB) erhöhte den 

SNB-Leitzinssatz im Juni 2023 letztmals. Damit ist eine 

weitere Erhöhung des Referenzzinssatzes erst per Ende 

2025 zu erwarten.

Gewinn

Der Gewinn lag mit CHF 192‘239.13 aufgrund der höhe-

ren Finanzaufwendungen deutlich unter dem des Vorjah-

res. Der Vorstand beantragt der Generalversammlung eine 

Verzinsung des Genossenschaftskapitals zu 2,0 %.

Aufwand 2019 in % 2020 in % 2021 in % 2022 in % 2023 in %
in CHF Mio.      

  

Liegenschaftenaufwand1) 6,69 29% 7,34 32% 7,22 30% 7,05 31% 7,28 31%

Fondseinlagen und Abschreibungen 10,98 48% 10,46 45% 11,15 47% 11,03 48% 10,58 45%

Personalaufwand und Vorstand2) 1,20 5% 1,21 5% 1,43 6% 1,28 6% 1,34 6%

Finanzaufwand 2,33 10% 2,08 9% 1,83 8% 1,58 7% 3,35 14%

Übriger Aufwand 0,59 3% 0,49 2% 0,58 2% 0,56 2% 0,61 3%

Steuern 0,23 1% 0,60 3% 0,42 2% 0,36 2% 0,15 1%

Jahresgewinn 0,87 4% 0,89 4% 1,14 5% 1,08 5% 0,19 1%

     

22,89 100% 23,08 100% 23,77 100% 22,94 100% 23,51 100%

1) Inkl. Personalaufwand GBL Unterhaltsbetriebe.
2) Ohne Personalaufwand GBL Unterhaltsbetriebe und Soziales.         
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1. Aktiven 2022  2023 Anhang

    

Umlaufvermögen  

Flüssige Mittel     

Kasse 32 536.00 51 500.85

Postkonto 196 592.41 193 958.25

Banken 1 586 097.04 1 815 225.45 4 968 540.62 5 213 999.72

    

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 30 035.55 123 703.09

    

Übrige kurzfristige Forderungen 18 573.93 30 742.91

    

Aktive Rechnungsabgrenzungen     

Verrechnungskonto HK/WW/ZEW 2 946 881.45 3 212 201.72

Vorausbezahlte Aufwendungen 94 486.60 3 041 368.05 411 821.15 3 624 022.87 1

   

Total Umlaufvermögen 4 905 202.98 8 992 468.59

   

Anlagevermögen    

Finanzanlagen     

Wertschriften mit Börsenkurs 1 333 031.00 1 365 883.00 2

Anteilkapital an Genossenschaften 13 501.00 13 501.00

    

Sachanlagen     3

Mobiliar / Fahrzeuge / techn. Anlagen 367 198.85 463 109.05

    

Liegenschaften Albisrieden 187 253 055.25 187 851 476.85

Liegenschaften Birmensdorf 3 468 000.00 5 770 481.55

Liegenschaften Schlieren 49 060 317.55 69 460 317.55

Liegenschaften Urdorf 33 668 257.30 43 723 739.00

Liegenschaften Dietikon 7 422 454.75 7 422 454.75

280 872 084.85 314 228 469.70

./. Wertberichtigung Abschreibungen -59 707 078.21 221 165 006.64 -63 452 618.21 250 775 851.49 8,15

Liegenschaften Albisrieden Baurecht 36 774 728.00 36 774 728.00

Liegenschaften Altstetten Baurecht 46 607 400.00 46 607 400.00

Liegenschaften Schlieren Baurecht 21 069 812.20 21 040 942.35

Liegenschaften Dietikon Baurecht 6 730 000.00 6 730 000.00

111 181 940.20 111 153 070.35

./. Wertberichtigung Heimfallfonds -23 454 434.40 87 727 505.80 -24 235 774.80 86 917 295.55 8,16

Baukonti 24 384 624.74 27 025 368.85 10

Nicht einbezahltes Anteilkapital 1 700.00 0.00

   

Total Anlagevermögen 334 992 568.03 366 561 008.94

    

Total Aktiven 339 897 771.01 375 553 477.53

Bilanz per 31.12.2023
in Schweizer Franken
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2. Passiven 2022  2023 Anhang

   

Kurzfristiges Fremdkapital    

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3 246 115.00 4 748 037.50

    

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten     

Hypotheken 645 000.00 200 000.00 14

    

Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten 197 906.40 145 810.25

    

Passive Rechnungsabgrenzungen     

Aufwandabgrenzung 419 792.45 428 011.65

Vorausbezahlte Debitoren 1 236 997.30 1 338 035.19

Akontozahlungen HK/WW 1 662 210.75 3 319 000.50 2 062 505.10 3 828 551.94 4

   

Total kurzfristiges Fremdkapital 7 408 021.90 8 922 399.69

   

Langfristiges Fremdkapital    

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten     

Depositenkasse 25 584 738.34 25 150 329.69

Hypotheken /Anleihen 211 525 000.00 241 070 000.00 14

   

Rückstellungen

Wertschriften Schwankungsreserve 578 828.00 578 828.00

Rückstellung Mieterversicherung 162 880.00 162 880.00

Rückstellung Autokasko GBL 76 000.00 76 000.00

Rückstellung Heizungen 32 139.35 849 847.35 36 956.75 854 664.75

    

Erneuerungsfonds 76 878 741.95 81 852 587.40 17

    

Nachhaltigkeitsfonds 2 350 000.00 2 350 000.00 18

Solidaritätsfonds 1 777 687.75 1 747 109.25 19

Reserve Mietzinsausfall 182 000.00 4 309 687.75 182 000.00 4 279 109.25

  

Total langfristiges Fremdkapital 319 148 015.39 353 206 691.09

   

Total Fremdkapital 326 556 037.29 362 129 090.78

   

Eigenkapital    

Anteilkapital 7 356 900.00 7 398 100.00 5

    

Gesetzliche Gewinnreserve 1 149 760.00 1 203 970.00

Freiwillige Gewinnreserve 3 700 000.00 4 600 000.00

    

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag aus Vorjahr 50 867.61 30 077.62

Jahresgewinn 1 084 206.11 1 135 073.72 192 239.13 222 316.75

Total Eigenkapital 13 341 733.72 13 424 386.75

   

Total Passiven 339 897 771.01 375 553 477.53
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Nettoerlöse aus Lieferungen und Leistungen 2022 2023 Anhang

     

Miete Wohnungen 19 892 599.50 20 263 326.02

Miete Nebenräume, Gewerberäume 1 282 634.40 1 293 769.10

Miete Garagen, Abstellplätze 1 488 897.00 1 525 574.75

Diverse Erträge 773 835.07 802 346.86

Leerstände -358 444.60 -261 001.40

Eigenmiete -187 423.20 22 892 098.17 -187 331.20 23 436 684.13

   

Liegenschaftenaufwand    

Unterhalt und Reparaturen -3 349 020.87 -3 611 323.19

Einlage Erneuerungsfonds -5 057 393.91 -5 219 456.75

Baurechtszinsen -463 222.00 -439 027.85 13

Gebäudeversicherungen -191 697.85 -188 672.60

Personalaufwand GBL-Betriebe -2 157 976.15 -11 219 310.78 -2 138 147.30 -11 596 627.69 6/11

Gebühren /Abgaben

Stromverbrauch -263 072.55 -268 823.55

Gasverbrauch -11 520.50 -39 643.05

Wasserverbrauch -256 855.60 -258 774.65

Kehrichtabfuhr -155 309.60 -139 431.15

Kanalisation -183 110.20 -175 219.30

Gebühren TV 0.00 -1 915.35

HK/WW Eigentümer -16 407.10 -886 275.55 -22 890.40 -906 697.45

  -12 105 586.33  -12 503 325.14

   

Personalaufwand Verwaltung    

Löhne und Gehälter -2 741 844.53 -2 810 025.78

Übriger Personalaufwand -46 465.80 -54 597.40

Sozialversicherungen -288 073.50 -298 371.70

Pensionskasse -298 226.50 -290 168.70

Umbuchung GBL-Betriebe 2 138 686.00 2 139 991.00

Umbuchung GBL-Solifonds 58 013.00 74 803.00

Aufwand Vorstand -104 151.00 -1 282 062.33 -104 151.00 -1 342 520.58 6/11

   

Übriger betrieblicher Aufwand    

Büro- und Verwaltungsaufwand -504 770.51 -556 294.57

Lernende Verwaltung -19 487.10 -20 870.25

Diverse Versicherungen -3 301.00 -3 305.10

Diverser Aufwand -33 190.00 -560 748.61 -29 550.00 -610 019.92

   

Betriebserfolg vor Zinsen, Steuern, 

Abschreibungen 8 943 700.90 8 980 818.49

   

Abschreibungen auf    

Positionen des Anlagevermögens    

Abschreibung mobile Sachanlagen -249 105.45 -335 275.80

Abschreibungen Liegenschaften -3 336 510.00 -3 745 540.00

Einlage Heimfallfonds -783 630.40 -4 369 245.85 -781 340.40 -4 862 156.20

   

Betriebserfolg vor Zinsen und Steuern  4 574 455.05 4 118 662.29

Erfolgsrechnung vom 1.1.2023 bis 31.12.2023
in Schweizer Franken
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2022  2023 Anhang

   

Übertrag

Betriebserfolg vor Zinsen und Steuern 4 574 455.05 4 118 662.29

Finanzerfolg    

Zinsaufwand Hypotheken -1 308 129.03 -2 986 896.35

Zinsaufwand Depositenkasse -257 210.75 -283 929.60

Übriger Finanzaufwand -10 707.55 -1 576 047.33 -75 296.45 -3 346 122.40

   

Wertschriftenerfolg    

Wertschriftenerfolg 47 625.29 47 625.29 65 917.39 65 917.39

   

Betriebserfolg vor Steuern  3 046 033.01 838 457.28

   

Ausserordentlicher, einmaliger oder

periodenfremder Ertrag 0.00 5 000.00 7

Ausserordentlicher, einmaliger oder

periodenfremder Aufwand -1 600 000.00 -500 000.00 7

   

Jahresergebnis vor Steuern 1 446 033.01 343 457.28

   

Direkte Steuern -361 826.90 -151 218.15

   

Jahresgewinn 1 084 206.11 192 239.13



Jahresgewinn 2023 192 239.13

Gewinnvortrag 30 077.62

Zur Verfügung der Generalversammlung 222 316.75

Verzinsung Anteilkapital 2023

Antrag des Vorstandes an die Generalversammlung 2024 149 618.85

für Verzinsung des Anteilkapitals per 2023 zu 2,0%

(Gemäss Artikel 8 des Reglements über das Rechnungswesen der von der Stadt

Zürich unterstützten Wohnbauträger darf die Verzinsung den Richtsatz für

variable Hypotheken der Zürcher Kantonalbank nicht übersteigen.)

Einlage in gesetzliche Reserve gem. Art. 860 OR 9 600.00

Gewinnvortrag auf neue Rechnung 63 097.90

Verwendung des Jahresgewinnes 2023
in Schweizer Franken

Angaben über die in der Jahresrechnung angewandten Grundsätze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemäss den Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der Artikel über die 

kaufmännische Buchführung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962), erstellt.  

  

Es gelten die folgenden Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze:

Forderungen/Verbindlichkeiten

Zum Nennwert

Finanzanlagen

Wertschriften mit Börsenkurs zum Kurswert am Bilanzstichtag

Mobile Sachanlagen   

Aktivierungsuntergrenze: CHF 2 000.00

Liegenschaften  

Zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzüglich der notwendigen Abschreibungen bzw. Einlagen in den Heimfallfonds. Die 

Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf der Stufe Bauetappe, da die einzelnen Gebäude einer Bauetappe aufgrund 

ihrer Gleichartigkeit als Bewertungseinheit zusammengefasst wurden.

Depositenkasse

Da die Gelder faktisch mittel- bis langfristig zur Verfügung stehen, erfolgt der Ausweis unter den langfristigen verzinslichen 

Verbindlichkeiten. Die minimale Einlagedauer beträgt in jedem Fall sechs Monate. 

  

Erneuerungsfonds

Für zukünftige Grossreparaturen wird ein Erneuerungsfonds geführt. Die jährliche Einlage beträgt gemäss den Vorschriften des 

Rechnungsreglements der Stadt Zürich 1% des Gebäudeversicherungswertes der Liegenschaften. Dem Fonds dürfen nur die Kosten 

für werterhaltende Erneuerungen belastet werden, welche in längeren Zeitabschnitten anfallen.

Anhang zur Jahresrechnung 2023 
in Schweizer Franken

Gemeinnützige Baugenossenschaft Limmattal (GBL), Fellenbergstrasse 218, 8047 Zürich
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Angaben, Aufschlüsselungen und Erläuterungen zu Positionen der Bilanz- und Erfolgsrechnung

1 | Aktive Rechnungsabgrenzungen 31.12.2022 31.12.2023

Diverse 94 486.60 181 821.15

Prov. Staats- u. Gemeindesteuern zu hoch eingeschätzt 0.00 230 000.00

Verrechnungskonto HK/WW 2 946 881.45 3 212 201.72

3 041 368.05 3 624 022.87

  

2 | Wertschriften mit Börsenkurs 31.12.2022 31.12.2023

Anlagefonds 507 849.00 506 057.00

Aktien 825 182.00 859 826.00

1 333 031.00 1 365 883.00

  

3 | Mobile Sachanlagen 31.12.2022 31.12.2023

Fahrzeuge 65 060.00 93 365.00

Mobilien 123 980.00 94 550.00

EDV-Anlage 28 920.00 13 056.00

Mobilien Werkstätten 6 150.00 4 610.00

PV-Anlagen 143 088.85 257 528.05

367 198.85 463 109.05

4 | Passive Rechnungsabgrenzungen 31.12.2022 31.12.2023

Steuern 376 000.00 380 000.00

Hypothekarzinsen 29 561.50 23 894.85

Gebühren 11 505.20 21 350.85

Diverse 2 725.75 2 765.95

Vorausbezahlte Debitoren 1 236 997.30 1 338 035.19

Akontozahlungen HK/WW und Eigenstrom ZEV 1 662 210.75 2 062 505.10

3 319 000.50 3 828 551.94

5 | Anteilkapital

Ausscheidende Mitglieder bzw. deren Erben haben Anspruch auf die Rückzahlung des einbezahlten Genossenschaftskapitals, 

maximal zum Nennwert. Falls die Finanzlage der Genossenschaft dies erfordert, kann die Rückzahlung bis auf die Dauer von 

drei Jahren hinausgeschoben werden.

6 | Personalaufwand 2022 2023

Personalaufwand (inkl. Soziales und Vorstand) 3 478 761.33 3 557 314.58

7 | Erläuterungen zu ausserordentlichen, einmaligen

     oder periodenfremden Positionen der Erfolgsrechnung 2022 2023

Ausserordentlicher Ertrag aus Verkauf Fahrzeug 0.00 5 000.00

0.00 5 000.00

Einlage in Arbeitgeberbeitragsreserve Profond 100 000.00 0.00

Sondereinlage in Allgemeinen Erneuerungsfonds 450 000.00 0.00

Sondereinlage 3./5. Etappe Rückbau 750 000.00 0.00

Sondereinlage 5. Et. Espenhofweg 31, Anschluss Versorgung/Kanalisation 100 000.00 0.00

Sondereinlage 4. Etappe Sanierung 0.00 500 000.00

Einlage in Nachhaltigkeitsfonds 100 000.00 0.00

Einlage in Solifonds 100 000.00 0.00

1 600 000.00 500 000.00



8 | Zur Sicherung eigener Verpflichtungen verwendete Aktiven 31.12.2022 31.12.2023

Liegenschaften (Buchwert) 308 892 512.44 337 693 147.04

Wertschriften zum Kurswert 1 333 031.00 1 365 883.00

  

9 | Auflösung stille Reserven 0 174 000.00

10 | Sonstige Angaben 31.12.2022 31.12.2023

Bauentschädigung Bauherrenleistungen (in den Baukonten verbucht) 76 197.00 94 892.00

Verbindlichkeiten gegenüber Vorsorgeeinrichtungen 113 261.80 108 419.20

11 | Anzahl Mitarbeitende 2022 2023

Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 31.6 31.1

12 | Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch den Vorstand sind keine wesentlichen Ereignisse 

aufgetreten, welche die Aussagefähigkeit der Jahresrechnung 2023 beeinträchtigen könnten bzw. an dieser Stelle offengelegt 

werden müssten.G
BL
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13 | Langfristige Verträge (Baurechtsverträge)

Baurechts-  Ort Etappe Liegenschaften Baurechtszins Laufzeit bis Verlängerungs- Anmer-
geberin     aktuell, p.a. CHF   option kungen

Stadt Zürich Albisrieden 10. Et. Letzigraben 195-197-199  6 114.00 31.10.2044 aktiv 1), 2)

11. Et. Fellenbergstr. 184-188  14 126.37 31.12.2050 aktiv 1), 2)

17. Et. In der Wässeri 13 a/b und 15  34 694.15 07.08.2037 plus 2 x 15 Jahre 1), 4)

19. Et. In der Ey 10 und 12 52 930.38 09.02.2061 plus 2 x 15 Jahre 4)

       

Altstetten 14. Et. Rautistr./Eugen-Huber-Str.  38 317.34 31.12.2064 plus 2 x 15 Jahre 3)

14. Et. Rautistr./Dunkelhölzlistr.  170 708.77 31.12.2064 plus 2 x 15 Jahre 3)

       

Stadt Schlieren Schlieren 18. Et. Kleinzelglistr. 6 20 660.20 31.05.2053 plus 1 x 15 Jahre verlängert

21. Et. Sägestr. 6 und 6a 69 175.25 30.06.2079

Schlieren 24. Et. Pflugstr. 8 und 10 (ex WBGL)  11 915.40 10.04.2049 plus 1 x 15 Jahre verlängert

Stadt Dietikon Dietikon 28. Et. Guggenbühlstr. 20/22 (ex EBG)  20 003.00 08.01.2075

1) Alte Baurechtsverträge inhaltlich auf die neuen Bestimmungen der Stadt Zürich mit Wirkung ab 1.1.2004 angepasst.
2) Baurechtsverträge im Oktober 2014 verlängert und um vertragliche Bestimmungen ergänzt (speziell geltende Belegungsvorschriften).
3) Alter Baurechtsvertrag neu formuliert und auf die beiden Parzellen aufgeteilt mit Wirkung ab 1.1.2005.  
4) Baurechtsverträge im Januar 2022 mit Verlängerungsoption ergänzt und um vertragliche Bestimmungen ergänzt (speziell geltende   
    Belegungsvorschriften).   

Zürich, im April 2024, Gemeinnützige Baugenossenschaft Limmattal (GBL) 

Mark Jaeggi, Präsident                                  Roman Stäger, Geschäftsführer
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Etappe Siedlung Kataster-Nr. Gläubiger Bestand Berichtsjahr Berichtsjahr Bestand
01.01.2023 Abzahlungen Erhöhungen 31.12.2023

1. Rang  

1./2./16. Langhag AR6214 Bank Cler AG 8 700 000 -8 700 000 0

   EGW 12 000 000 12 000 000

3./5. Sackzelg 1 AR6054 / AR6824 ZKB 4 720 000 4 720 000

  Fellenberg 1  

4./1. Sackzelg 2 AR6738 ZKB 11 000 000 +3 100 000 14 100 000

7. Holzwies AR4694 / AR4688 ZKB 1 750 000 1 750 000

8. Albert- AR2829 ZKB 500 000 500 000

  Schneider-Weg AR6782 / AR5778 Bank Cler AG 4 100 000 4 100 000

9. Langgrüt AR6128 / AR6130 / Bank Cler AG 4 200 000 4 200 000

   AR6826     

11. Fellenberg 2 AR6214 PK SBB 6 000 000 6 000 000

12. Weissenbrunnen 1639 ZKB 950 000 950 000

13. Kamp 6903 bis 6907 BVK 16 000 000 16 000 000

   6908 BVK 5 000 000 5 000 000

   5060 Migros Bank 5 000 000 5 000 000

14. Thalbächli AL8544 / AL8538 ZKB 21 950 000 +1 600 000 23 550 000

15./29. Heidenkeller 3106 / 3099 Bank Cler AG 29 000 000 29 000 000

17. Wässeri AR6538 ZKB 1 200 000 -1 200 000 0

18. Kleinzelgli 7817 PK SBB 9 000 000 9 000 000

19. Wässeri AR6538 Bank Cler AG 7 300 000 7 300 000

20./26. Letzihof/Stooss AR6695 ZKB 23 000 000 +9 000 000 32 000 000

21. Sägestrasse 5781 / 9285 Bank Cler AG 10 000 000 10 000 000

25. Weihermatt 3132 ZKB 500 000 -500 000 0

27. Gjuch 10069 / 7224 PK SBB 7 000 000 7 000 000

28. Guggenbühl 8221 PK SBB 5 800 000 5 800 000

30. Lacheren 9817 ZKB 0 +15 900 000 15 900 000

   194 670 000 -10 400 000 +29 600 000 213 870 000

2. Rang  

1./2./16. Langhag AR6214 EGW 10 600 000 10 600 000

   10 600 000 -0 +0 10 600 000

3. Rang  

1./2./16. Langhag AR6214 EGW 6 900 000 6 900 000

   6 900 000 -0 +0 6 900 000

4. Rang  

1./2./16. Langhag AR6214 EGW 0 +9 900 000 9 900 000

   0 -0 +9 900 000 9 900 000

   212 170 000 -10 400 000 +39 500 000 241 270 000

14 | Verzeichnis der Hypotheken und Anleihen
in Schweizer Franken



Verzeichnis der Liegenschaften
per 31. Dezember 2023

Albisrieden  93 826   

1 Langhag Letzigraben 133-135, 141-149 12 112 2013 - 58 458 749.00 55 794 439.00

   Fellenbergstrasse 224-226-228   2013  

   Sackzelg 28-30   2012  

   Langhagweg 4-6   2019  

2 - Langhagweg 8 (UG 1)   1969 - 1 641 464.80 3 898 488.00

3 Sackzelg 1 Sackzelg 35-49 8 48 1934 1966 3 337 265.00 14 160 873.00

   Fellenbergstrasse 212 (UG 2)   1973 -

4 Sackzelg 3 Gutstrasse 227, Sackzelg 10-14 4 92 1984 - 21 975 343.00 33 994 787.00

   bei Sackzelg 10-14 (UG 4)     

5 Fellenberg 1 Fellenbergstrasse 206-210; Espenhofweg 31 6 45 1944 1975 3 649 066.00 11 421 313.00

6 Hubertus Albisriederstrasse 169-171 6 36 1946 1977 4 156 304.00 11 366 147.00

   Gutstrasse 230-232, 235-237     

7 Holzwies Holzwiesweg 51-55 7 42 1950 1987 3 403 000.00 10 968 858.00

   Mühlezelgstrasse 14-22     

8 Albert-Schneider-Weg Albert-Schneider-Weg 6-20 18 93 1951 1987 13 031 491.25 26 256 919.00

   Ginsterstrasse 15-29     

   Fellenbergstrasse 240, 244, 246, 250-252   1926  

10 Altweg Letzigraben 209-221 7 42 1955 1993 4 654 471.00 10 221 682.00

   Letzigraben 195-199 (Baurecht) 3 18 1955  1 706 014.00 4 338 098.00

11 Fellenberg 2 Fellenbergstrasse 184-188 (Baurecht) 3 30 1961 2010 5 216 800.00 10 384 977.00

16 Sackzelg 2 Sackzelg 34-36 3 65 1973 2016 19 482 815.00 26 878 146.00

   Fellenbergstrasse 218     

17 Wässeri In der Wässeri 13-15 (Baurecht) 2 60 1977 2019 15 039 414.00 16 911 415.00

   bei In der Wässeri 13 (UG 3)     

19 Wässeri In der Ey 10-12 (Baurecht) 3 36 2001 - 14 812 500.00 18 454 729.00

   In der Wässeri 9-11     

   bei In der Ey 10-12 (UG 8)   2001 -

20 Letzihof Mühlezelgstrasse 3-11, 15, 17-25 5 51 1963 1990 16 840 782.00 32 841 438.00

   Albert-Schneider-Weg 3-11, 15-23     

   bei Mühlezelgstrasse 15 (UG 9)   1963 -

26 Stooss Letzigraben 142-146, Mühlezelgstr. 1a-b, 6 56 2008 - 29 758 000.00 28 542 146.00

   Albert-Schneider-Weg 25    -

   bei Mühlezelgstrasse 1b (UG 16)   2008 

30  Langgrüt Fellenbergstrasse 169-175 (in Bau)   2025  7 408 493.00 0.00

   Langgrütstrasse 7-11, 36-41     
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Altstetten  34 192   

14 Thalbächli Rautistrasse 371-399 (Baurecht 1) 27 140 1965 2005 39 592 400.00 55 997 807.00

   Dunkelhölzlistrasse 7-11     

   Dunkelhölzlistrasse 13-15f 10 2004  

   bei Rautistrasse 373 (UG 5)   1965  

   bei Dunkelhölzlistrasse 15 (UG 13)   2003  

   Rautistrasse 370-378 (Baurecht 2) 7 42 1965  7 015 000.00 12 084 937.00

   Eugen-Huber-Strasse 179-181

Birmensdorf  9 35   

12 Weissenbrunnen Weissenbrunnenstrasse 26-36 9 35 1961 1991 5 770 481.55 9 109 322.00

   Fabrikstrasse 1-3; Stallikonerstr. 65

Schlieren  29 339

13 Kamp Mühleackerstrasse 12-19 20 196 1962 1996 40 078 008.55 51 168 673.00

   Kampstrasse 3-16     

   Sägestrasse 21 (UG 18), 22, 26-30   1971  

18 Kleinzelgli Kleinzelglistrasse 6 (Baurecht) 1 40 1978 2017 11 759 330.15 12 839 026.00

   bei Kleinzelglistrasse 6 (UG 6)     

21 Sägestrasse Sägestrasse 6-6a (Baurecht) 2 24 2006 - 6 569 000.00 9 010 894.00

   bei Sägestrasse 6a (UG 14)     

   Sägestrasse 1-3 2 24 2007  7 070 500.00 9 624 017.00

   bei Sägestrasse 1 (UG 15)     

24 Pflugstrasse Pflugstrasse 8-10 (Baurecht) 2 19 1973 - 2 712 612.20 5 193 601.00

   bei Pflugstrasse 8-10 (UG 11)

30 Lacheren Limmatstrasse 8-10 2 36 2023  22 311 809.00 15 924 000.00

Urdorf  18 100

15 Heidenkeller Im Heidenkeller 4-6 2 8 1968 2013 2 394 473.85 2 663 492.00

29 Heidenkeller Im Heidenkeller 3, 5a-9b 9 62 2018 - 29 042 210.00 26 417 799.00

   Keimlerweg 21-23 (UG 7)     

25 Weihermatt Weihermattstrasse 41-43 4 18 1968 - 2 076 072.75 5 063 453.00

   Uitikonerstrasse 26-28     

   bei Weihermattstrasse 41 (UG 12)     

33 Schönheim Schönheimstrasse 10-14 3 12 1952 - 10 210 982.40 3 490 310.00

Dietikon  8 56

27 Gjuch Baumgartenstrasse 1-8 6 45 1953 2010 7 422 454.75 14 504 121.00

   Bleicherstrasse 38-40   1962  

28 Guggenbühl Guggenbühlstrasse 20-22 (Baurecht) 2 11 2016 - 6 730 000.00 6 716 378.00

   bei Guggenbühlstrasse 22 (UG 17)     

Total  191 1 548   425 381 540.05 556 242 285.00
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Verzeichnis der Mietobjekte
per 31. Dezember 2023
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NebenobjekteWohnobjekte

* Eco-Wohnungen mit reduzierter Wohnfläche.

31 Albisrieden 4 2  15  21 54  51 10  2   155 6 4 0 58 5 63 130

Ersatzneubauprojekt in Ausführung

1 Albisrieden 12   17  19 21  22 22 11    112 8 3 1 1  12 17

2 Albisrieden 0              0  1  103 10 22 136

3 Albisrieden 8  12  36          48  1  60  4 65

4 Albisrieden 4 1 10 18  41   15  7    92 1 16 11 94  28 149

5 Albisrieden 6 9 3 3 18   12       45  1     1

6 Albisrieden 6  3  27 3  3       36 4 1 6    7

7 Albisrieden 7    30   12       42  3  5   8

8 Albisrieden 18 1 2 2 67   21       93 5 9 7 1   17

10 Albisrieden 10  6  48 6         60  13    4 17

11 Albisrieden 3    20   10       30 1  13    13

12 Birmensdorf 9    34        16 1 35  3 9 10  8 30

13 Schlieren 20  36 10 103    47      196 3 28 62 51  15 156

14 Altstetten 34 6  6 98 30  24 18     10 192 2 8 39 86 5 27 165

15 Urdorf 2     4   4      8  4 4    8

16 Albisrieden 3 10  5  20 10  20      65 2 20     20

17 Albisrieden 2 32  15  9   3  1    60 1 13  21  4 38

18 Schlieren 1 10    20   10      40  5  35  15 55

19 Albisrieden 3   14     22      36 1 3  38  6 47

20 Albisrieden 5 11 4   4   11  1   20 51 4 31 5 72  18 126

21 Schlieren 4   8  8   24  8    48  6  59  8 73

24 Schlieren 2   5  5   9      19  2 6 16  6 30

25 Urdorf 4    5 8   5      18  8  9  1 18

26 Albisrieden 6   1  8   39     8 56 4 17  58  7 82

27 Dietikon 6    24   21       45  4 15 9  10 38

28 Dietikon 2   5  1   5      11 2 2  7 6  15

29 Urdorf 9 1  12  19 9  12 9     62 1 12  74 10 16 112

30 Schlieren 2  2 9  3 9  6 7     36  6  30 6 5 47

33 Urdorf 3    6   4 2      12    4   4

   191 81 78 130 516 208 49 107 274 38 28 0 16 39   220 178 843 37 216

Wohnungen               1548       

Gewerbe/Büro/Bildung               39      

Nebenobjekte                      1494

Mietobjekte GBL                      3081



15 | Wertberichtigung Abschreibungskonto (für Liegenschaften im Eigentum der GBL)

Bestand am 1. Januar 2023 59 707 078.21

  

(konsolidierter Bestand der Einzelkonti)

Ordentliche Zuweisung für 2023 1 531 680.00

(reglementarische Berechnungsbasis: 0,5% des Anlagewertes)

Zusätzliche Zuweisung GBL 2 213 860.00

Total Einlagen 3 745 540.00

Bestand Wertberichtigung Abschreibungskonto am 31. Dezember 2023 63 452 618.21

16 | Wertberichtigung Heimfallfonds (für Liegenschaften im Baurecht)

Bestand am 1. Januar 2023 23 454 434.40

Ordentliche Zuweisung für 2023 781 340.40

(gemäss den entsprechenden Bestimmungen der bestehenden Baurechtsverträge)

Total der Einlagen 781 340.40

Bestand Wertberichtigung Heimfallfonds am 31. Dezember 2023 24 235 774.80

17 | Erneuerungsfonds

Bestand am 1. Januar 2023 76 878 741.95

Ordentliche Zuweisung für 2023 5 219 456.75

(reglementarische Berechnungsbasis: 1% des Gebäudeversicherungswertes der Liegenschaften)

Sondereinlage Sanierung 4. Etappe 500 000.00

Total Einlage 5 719 456.75

Beanspruchung des Erneuerungsfonds 2023

07. Et. Holzwiesw. 51/53/55, Mühlezelg 14/16, Kanalsanierung 204 928.35

10. Et. Letzigraben 209-217, Instandstellung Wege 47 318.25

13. Et. Sägestr. 21, Stillleg. Tankraum, neuer Trocknungsraum und Veloraum 18 837.10

13. Et. Sägestr. 22, Sanierung Dachgeschoss 45 143.00

16. Et. Sanierung Geschäftsstelle  78 810.30

27. Et. Gjuch, Kanalsanierung  159 858.55

Entnahme ab allgemeinem Erneuerungsfonds

11. Et. Liftsteuerung 103 253.65

13. Et. Sägestr. 21, Stillleg. Tankraum, neuer Trocknungsraum und Veloraum 87 462.10

1./2. Et. Auflösung Sondereinlage Schadenfall MB Decorbeläge 2 491 683.80

16. Et. Fellenbergstrasse 218, Sanierung Geschäftsstelle 650 000.00

Entnahme ab allgemeinem Erneuerungsfonds 415 680.15

   745 611.30

Bestand Erneuerungsfonds am 31. Dezember 2023 81 852 587.40

18 | Nachhaltigkeitsfonds

Bestand am 1. Januar 2023 2 350 000.00

Einlage 0

Total Einlagen 0

Bestand Nachhaltigkeitsfonds am 31. Dezember 2023 2 350 000.00

19 | Solidaritätsfonds

Bestand am 1. Januar 2023 1 663 630.80

Mindereinnahmen -30 578.50

Einlage 0

Total Einlagen -30 578.50

Bestand Solidaritätsfonds am 31. Dezember 2023 1 747 109.25

Verzeichnis der Fonds
in Schweizer Franken
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Revisionsbericht

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschränkten Revision
an die Generalversammlung

Gemeinnützige Baugenossenschaft Limmattal GBL, Zürich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung, Anhang) der Gemeinnützigen Baugenos-

senschaft Limmattal GBL für das am 31. Dezember 2023 abgeschlossene Geschäftsjahr geprüft.

Für die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, während unsere Aufgabe darin besteht, die Jahresrech-

nung zu prüfen. Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zulassung und Unabhängigkeit 

erfüllen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschränkten Revision. Danach ist diese Revision so 

zu planen und durchzuführen, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt werden. Eine einge-

schränkte Revision umfasst hauptsächlich Befragungen und analytische Prüfungshandlungen sowie den Umständen 

angemessene Detailprüfungen der beim geprüften Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Prüfungen 

der betrieblichen Abläufe und des internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prüfungshandlungen zur 

Aufdeckung deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstösse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen müssten, dass die Jahres-

rechnung sowie der Antrag über die Verwendung des Bilanzgewinnes nicht dem schweizerischen Gesetz und den 

Statuten entsprechen.

Zürich, 8. März 2024

BDO AG

Andreas Blattmann Remo Inderbitzin

Leitender Revisor Zugelassener Revisionsexperte

Zugelassener Revisionsexperte
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Vorstand und Revisionsstelle

Vorstand Siedlung

Präsident Mark Jaeggi Heidenkeller

Vizepräsident Martin Koller

Vorstandsmitglieder Viviane Helg Langhag

Dominic Haag-Walthert Stooss

Jürg Koller Thalbächli

Tanja Schmid Langhag

Benjamin Mahler Wässeri

  

Städtischer Vertreter Michael Bucher

(Stadt Zürich)

Revisionsstelle BDO AG, Schiffbaustrasse 2, 8031 Zürich

Andreas Blattmann

Leitender Revisor, zugelassener Revisionsexperte

Remo Inderbitzin

Zugelassener Revisionsexperte

Kontakt Geschäftsstelle Gemeinnützige Baugenossenschaft Limmattal (GBL)

Fellenbergstrasse 218

8047 Zürich

044 406 87 00

info@gbl.ch

www.gbl.ch

Öffnungszeiten Schalter

Montag 15.00 bis 17.00 Uhr

Mittwoch 14.30 bis 17.00 Uhr

Freitag 09.00 bis 11.00 Uhr



Gemeinnützige Baugenossenschaft Limmattal




