MBGZ

Mieter-Baugenossenschaft Zurich

Protokoll der 102. ordentlichen Generalversammlung
der Mieter-Baugenossenschaft Zurich

Freitag, 10. April, Weisser Saal, Volkshaus Ziirich

Anwesend sind 105 Genossenschafter*innen, 12 Genossenschafter*innen werden vertreten.
Das Total der Stimmen betragt 117.
Dauer der ordentlichen Generalversammlung: 19.00 — 20.30 Uhr.

Die Generalversammlung wurde rechtzeitig einberufen, das heisst, die
Genossenschafter*innen wurden ordnungsgemass zur Versammlung eingeladen und
erhielten dabei auch den Jahresbericht.

1. Begriissung

Die ordentliche Generalversammlung wird vom Prasidenten O.V. eroffnet. Er begrisst alle
teilnehmenden MBGZ-Genossenschafterinnen sowie die Gaste O.S: und M.H. Weiter
begrusst er R.B., seine Vorstandskolleg*innen M.P., T.N., D.B., M.M. und K.C. C.B. von der
Geschaftsstelle sowie M.B. von der Geschaftsprifungskommission (GPK).

Des Weiteren heisst er die neuen Genossenschafter*innen, die im Jahr 2025 eingetreten
sind, herzlich willkommen:

C.B.
I.P.

E.D.
K.A.
P.K.
S.H.
J.F.

A.E.
P.Z.

Und gratuliert zu den im Jahr 2025 Geborenen:

F.L. (WA)
Y.P. (BA)

N.D. (EZ)
E.T. (WA)
L.W. (WA)

O.V. bittet darum, den Nachwuchs jeweils der Geschéaftsstelle zu melden.

Eine Schweigeminute wird zum Gedenken fur die im Jahr 2025 verstorbenen

MBGZ Mieter-Baugenossenschaft Ziirich, Waffenplatzstrasse 87, 8002 Ziirich
Telefon 044 202 20 76, E-Mail: info@mbgz.ch



Genossenschafter eingelegt:

e R.R.
e V.St

M.P. begrusst die Anwesenden und weist darauf hin, dass Tonaufnahmen erstellt werden, die
geléscht werden, sobald das Protokoll von den Protokollprifer*innen genehmigt wurde.

2. Wahl von vier Stimmenzahler*innen und von zwei Protokollpriiferinnen

a) Wahl Stimmenzahler*innen: Die drei sich zur Verfigung stellenden Stimmenzahler
R.W. (BA), C.G. (EZ) und J.T. (WA) werden einstimmig gewahlt. Die Anwesenden
sind zudem einverstanden, dass es nur drei statt vier Stimmenzahler*innen sind.

b) Wahl Protokollprufer*innen: Auf Anfrage, wer sich als Protokollprufer*in zur Verfugung
stellt, melden sich M.K. (WA) und R.H. (RI). Die Protokollprifer werden einstimmig
gewahlt.

3. Genehmigung der Protokolle

a. Genehmigung des Protokolls der ordentlichen Generalversammlung vom
4. April 2025
Das Protokoll wird einstimmig genehmigt und verdankt. M.P. bedankt sich bei den
Protokollprifern R.H. und R.M.

b. Genehmigung des Protokolls der ausserordentlichen Generalversammlung vom
2. Oktober 2025
Das Protokoll wird einstimmig genehmigt und verdankt. M.P. bedankt sich bei den
Protokollprifer*innen N.W. und M.B.

4. Jahresgeschafte

0O.V. erwahnt, dass sich ein kleiner Fehler im Jahresbericht eingeschlichen hat: Unter der
Siedlungskommission Balberstrasse wurde N.T. statt R.W. aufgefuhrt. Er entschuldigt sich
daflr. Er berichtet kurz Gber die Ereignisse des vergangenen Jahres. Darunter die erfreuliche
Wiederwahl des Gesamtvorstandes, welche die nahtlose Weiterbearbeitung der Projekte
ermoglichte, das grossmehrheitlich verabschiedete neue Vermietungsreglement an der
ausserordentlichen Generalversammlung vom 2. Oktober 2025, die Aktion Aufwertung der
Aussenraume in der Siedlung Balberstrasse zusammen mit der Bewohnerschaft, die
Finalisierung der Umgebungsarbeiten in der Siedlung Mutschellenstrasse, die eine
Verdoppelung der benutzbaren Aussenflache mit sich brachte, die Einfuhrung der Flink-App,
die bereits von Uber 200 MBGZ Bewohner*innen benutzt wird, das fertiggestellte
Organisationsreglement sowie der Startschuss fur das Pilotprojekt E-Mobilitat in der Siedlung
Mutschellenstrasse. Weiter erwahnt und verdankt er die Kommunikations-Kommission, die
nach erfolgreicher Einfuhrung der Flink-App ihre Auflésung beschlossen hat. Der
Grundgedanke, bezahlbaren Wohnraum zu sichern und die Gemeinschaft zu starken, war
fur den Vorstand im letzten Jahr weiterhin die oberste Prioritat.

a) Kenntnisnahme des Berichts der Revisionsstelle
Der Bericht der Revisionsstelle wird von der Versammlung zur Kenntnis genommen. M.H.,
externer Revisor, I8sst sich dieses Jahr fur die GV entschuldigen.



b) Kenntnisnahme des Berichts der Geschaftspriufungskommission

O.V. informiert, dass die GPK ihre Aufgaben sehr sorgfaltig wahrnimmt, ein intensiver
Austausch stattfindet und sie auch Einsicht in die Finanzen nimmt. Der diesjahrige Bericht
wurde nicht im Jahresbericht abgedruckt, sondern als Beilage mitgeschickt. Grund ist der
Termindruck bei der Realisierung und dem Druck des Jahresberichts. Zudem kann die GPK
mit der Form «Beilage» selbst entscheiden, wie viele Seiten der Bericht beinhalten soll. M.B.
von der GPK erwahnt, dass die GPK der Ansicht ist, dass vieles professionalisiert wurde, und
er bedankt sich fur die gute Zusammenarbeit. Der Bericht der GPK wurde von der
Versammlung zur Kenntnis genommen.

c) Abnahme des Jahresberichts 2025
M.P. stellt den Jahresbericht zur Abstimmung. Er wird mit O Enthaltungen und
0 Gegenstimmen abgenommen.

d) Abnahme der Jahresrechnung 2025

O.V. erlautert kurz die im Jahresbericht publizierte Rechnung. Die Jahresrechnung 2025 der
MBGZ prasentiert sich im Rahmen der Erwartungen und verzeichnet bei einem
Gesamtertrag von knapp CHF 3‘85 Mio. einen geringen Verlust von CHF 4’343.45. Das
Geschaéftsjahr schliesst mit einer roten Null. Der geringe Verlust von CHF 4°343.45 wird mit
dem Verlustvortrag aus dem Vorjahr von CHF 33°146.14 verrechnet. Somit betragt der neue
Bilanzverlust 37°489.59. O.V. flhrt weiter aus, dass der Nettomietertrag im Vergleich zum
Vorjahr leicht gestiegen sei. Die Liegenschaften- und Verwaltungsaufwande wiurden dem
langjahrigen Mittel entsprechen. Der Finanzaufwand kénne trotz zusatzlicher Aufnahmen fir
die Sanierungen dank der langfristig ausgerichteten Finanzierungsstrategie auf niedrigem
Niveau gehalten werden. Einlagen in die Erneuerungsfonds konnten getatigt werden, und die
einzelnen Baukonti werden Ende 2026 weitestgehend aufgeldst sein. Der Vorstand sei
Uberzeugt, damit die langjahrige Erneuerungsstrategie genossenschaftlich umsetzen zu
kdénnen. Kurzfristige Anleihen kdnnen zurlickbezahlt werden.

Die Depositenkasse der Genossenschafter*innen wurde 2025 mit 0,25% und somit um ca.
0,1% hoher als das Sparkonto der ZKB verzinst. Er weist darauf hin, dass Einlagen in die
Depositenkasse jederzeit getatigt werden kdénnen. Er dankt allen Mieter*innen fir die
punktliche Zahlung der Miete und andere kostenreduzierende Unterstlitzung im Interesse
unserer Genossenschaft. Die Jahresrechnung wurde mit 0 Gegenstimmen und

0 Enthaltungen abgenommen.

e) Entlastung des Vorstandes
Der Vorstand wird mit 0 Enthaltungen und 0 Gegenstimmen entlastet.

5. Wahl der Revisionsstelle

0O.V. empfiehlt im Namen des Vorstandes, M.H., Ostschweizerische Treuhand Zirich AG, fir
ein weiteres Jahr zu wahlen. Der Empfehlung wird mit 0 Gegenstimmen und 3 Enthaltungen
zugestimmt.

8. Informationen aus den Ressorts
Stadtische Vertretung im Vorstand.

O.V. erklart, dass die MBGZ dem Amt fur Wohnbauforderung der Stadt Zurich und der
Kostenmiete unterliegt. Die Stadt Zurich hat daher das Recht, eine stadtische Vertretung in
den Vorstand abzuordnen. Ende 2024, nachdem jahrelang keine stadtischen Vertreter*innen
zur Verfligung standen, wurde die MBGZ informiert, dass es neue Kandidat*innen gabe. Der
Vorstand konnte Profilwinsche dussern. Mit K.C. wurde eine passende Person gefunden.



Sie nimmt seit November 2025 an den Vorstandssitzungen teil und ist eine grosse
Bereicherung, insbesondere ihr Knowhow im Bereich Architektur, und im Thema neue Bau-
und Zonenordnung (BZO) und ihre Erfahrung mit Strategieprozessen wird von grossem Wert
sein.

K.C. stellt sich vor und prazisiert die stadtische Strategie, die die aktive Wohnbauférderung
umfasst. Die Stadt Zirich hat das Recht, in alle Wohnbautragerschaften, die sie mit
Fordermitteln unterstitzt hat, Abgeordnete in das Leitungsorgan (Vorstand, Stiftungsrat) zu
delegieren. Dieses Recht ist in den «Grundsatzen 24» sowie in den Richtlinien zu den
jeweiligen Wohnbauaktionen (Rahmenkredite fir die Subventionsdarlehen) verankert. lhre
Hauptaufgabe besteht darin, durch den Dialog eine gute Zusammenarbeit und den
gegenseitigen Informationsfluss zwischen der Stadt und der Bautragerschaft zu
gewahrleisten sowie das Leitungsgremium fachlich zu unterstiitzen. Die stadtischen
Vertreter*innen sind vollberechtigte Mitglieder des leitenden Gremiums der
Wohnbautragerschaft, in der sie die Stadt vertreten. Ihnen kommen somit die gleichen
Rechte und Pflichten wie den Ubrigen Vorstandsmitgliedern zu. Sie nehmen entsprechend im
Gremium ein Stimmrecht wahr und kénnen neben dem Leitungsgremium auch in
Fachkommissionen Einsitz nehmen.

Sie informiert weiter, dass sie ausgebildete Architektin mit einem Nachdiplom der ETH im
Bereich Wohnen sei. Sie arbeitet beim Hochbauamt und vertritt die Stadt Zirich seit

2,5 Jahren bei Hochbauprojekten. Ihre Funktionen sind Bauherrenvertretung und
Projektmanagement. Zuvor hatte sie dieselbe Position in Rapperswil/Jona inne.

Das neue Vermietungsreglement

M.P. erwahnt das an der ausserordentlichen Generalversammlung vom 2. Oktober 2025
angenommene Reglement und berichtet Gber die ersten Erfahrungen, speziell auch in der
aktuellen Ubergangsphase. Offiziell trat das neue Vermietungsreglement am 1. April 2026 in
Kraft. Da es sich um eine einseitige Vertragsdnderung handelt, musste die Anderung mittels
Formulars auf einen offiziellen Kiindigungstermin angezeigt werden. Weiter gilt eine
zweijahrige Ubergangszeit, welche die Belegung betrifft: Wohnungsangebote werden in
dieser Zeit noch nicht gezahilt.

Sie prasentiert den aktuellen Stand der Unterbelegungen, weil insbesondere die neuen
Belegungsvorschriften eine der Hauptanderungen war. Erfreulicherweise kdnnen bei den
4-Zimmer-Wohnungen bis Sommer 2026 bereits 7 Unterbelegungen aufgeldst werden. Bei
den 3-Zimmer-Wohnungen sieht es anders aus: Es gibt 33 Unterbelegungen bei nur 36
insgesamt in der MBGZ zur Verfiigung stehenden 2-Zimmer-Wohnungen.

Sie zeigt weiter Beispiele aus der Praxis der Vermietungskommission.
Es ist bereits ein erster Wohnungstausch geplant: Eine vierkdpfige Familie wechselt in eine
4-Zimmer-Wohnung, die bisher von einem Paar bewohnt wurde. Dieses zieht in die 3-
Zimmer-Wohnung der Familie. In der Siedlung Im Eisernen Zeit wurde eine 3-Zimmer-
Wohnung gekundigt. Alle Mieter*innen von unterbelegten 4-Zimmer-Wohnungen wurden
angeschrieben. Eine Partei hat das Angebot fur die 3-Zimmer-Wohnung angenommen. Fur
die freiwerdende 4-Zimmer-Wohnung wurde, wie im Reglement festgehalten, zuerst die
interne Warteliste konsultiert. Erste Prioritat hatten Familien mit zwei oder mehr Kindern
gehabt. Da keine solchen auf der Warteliste waren, wurde die Wohnung gemass Warteliste
Familien mit einem Kind angeboten. Nachdem zwei Familien die 4-Zimmer-Wohnung nicht
wollten, hat die Familie auf dem 3. Wartelistenplatz die Wohnung erhalten.
Sie weist darauf hin, dass neu das Interesse auf der Warteliste jahrlich zum 30. Juni erneuert
werden muss. Die Genossenschafterinnen werden in den nachsten Wochen tber das
Prozedere schriftlich informiert, dem Schreiben wird zudem ein Formular fur die Erneuerung
beigelegt.
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Ressort Bau
M.M. informiert Uber die abgeschlossenen und laufenden Projekte:

E-Mobilitat

Die MBGZ-Energiestrategie beinhaltet unter anderem den Ubergang von fossilen zu
erneuerbaren Energien voranzutreiben. Dies soll auch bei der Mobilitat - d.h. Erméglichen
der E-Mobilitat - geschehen. Eine Umfrage bei den Garagenmieter*innen ergab aktuell wenig
Bedarf zum Umstieg auf E-Mobilitat. Die einzige Anfrage stammte aus der Siedlung
Mutschellenstrasse, was den Vorstand dazu veranlasste, dort ein Pilotprojekt fur die
Ausristung der Parkplatze fir die E-Mobilitat zu starten. Samtliche Garagen sowie
Aussenparkplatze wurden mit der Grundinstallation versehen. Es ist nun mdglich, innerhalb
von ca. zwei Wochen weitere Garagen mit der Wallbox auszustatten. Die Stromabrechnung
lauft via eine App, die auch den aktuellen Stromverbrauch anzeigt. Im Pilotprojekt soll nun
getestet werden, wie sich das bewahrt. Abgeklart wird dartber hinaus, wie die
Installationskosten via Garagenmieten amortisiert werden konnen. Der Ausrustung weiterer
Siedlungen steht dann nichts mehr im Wege.

Vorbereitungsarbeiten Strategie

Im letzten Jahr wurden mehrere Vorbereitungsschritte fir die Strategie 2.0. umgesetzt,
darunter Potenzialstudien, Zustandsuntersuchungen, statische Beurteilungen und
Berechnungen von Ausnutzungsreserven. Dazu fanden Begehungen mit unseren
Planungspartnern statt. Zudem wurden bereits externe Expert*innen kontaktiert, die uns bei
der Kostenkalkulation, der Prozesssteuerung, der Vernetzung und dem potenziellen Erwerb
zusatzlicher Grundstiicke/Hauser unterstlitzen konnten. Letztes Jahr wurde eine Erhebung
durchgefuhrt, die uns fur den zukunftigen Wohnungsmix hilft. Die Strategie der MBGZ wird
auf die nachsten 30 bis 40 Jahre ausgerichtet sein, auch mit Blick auf die ideale Umsetzung
und Belegung des neuen Vermietungsreglements.

Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Ziirich

Nach den Vorbereitungsarbeiten wurde am 18. Marz die BZO-Revision aufgelegt, die nun in
die Potenzialanalyse einfliessen kann. In einigen Siedlungen kénnte sich das Potenzial
verringern. Wir prifen zurzeit, ob wir Einwendungen gegen die neue BZO einreichen sollen.
Die Auflagefrist endet am 1. Juni 2026.

Terminfahrplan des Prozesses «Strategie 2.0»

Im Mai 2026 startet die Konstituierung der Arbeitsgruppe, in der neben K.C. zwei bis drei
Vorstandsmitglieder Einsitz nehmen. Die Gruppe wird wie bei der Erarbeitung des
Vermietungsreglements durch eine externe Fachperson geleitet werden. An regelmassigen
monatlichen Sitzungen werden ab Mai 2026 Zwischenresultate erarbeitet und fur Teilaspekte
auch Fachexpert*innen zugezogen. Die Zwischenresultate sollen einer Echoraum-Gruppe
von 10 bis 15 Personen regelmassig prasentiert und deren Inputs aufgenommen werden.
Die Kickoff-Veranstaltung findet am Mittwoch, 16. September 2026 ab 17.30 bis ca. 21.00
Uhr statt. Der Ort wird noch bekannt gegeben. Interessent*innen fir die Echoraum-Gruppe
sollen sich den Termin bereits vormerken. Die Abstimmung der finalen Strategie soll an der
GV 2027 oder allenfalls an einer ausserordentlichen GV im Herbst 2027 stattfinden.

Finanzen

O.V. informiert, dass aufgrund der Referenzzinssatzsenkung in der Siedlung Im Eisernen Zeit
die Mieten per 1. Oktober um ca. 4% gesenkt werden. Er erwahnt, dass es nach den
Mietzinsanpassungen nach Quadratmeter erfreulicherweise nur zwei Einsprachen von den



ca. 270 Mietparteien gab, die aber auf gutem Weg zu einer Lésung sind. Nun sollen auch die
Nebenkosten auf die Quadratmeter angepasst werden. Dieser Prozess dauert etwas langer,
soll aber bis zur Heizperiode 2027/2028 abgeschlossen sein und danach angewendet
werden.

Organisationsreglement (OREG)

M.M. berichtet kurz Uber die Historie des in den letzten zwei Jahren erarbeiteten
Organisationsreglements. Laut MBGZ-Statuten erlasst der Vorstand ein Organisations-
reglement, welches die Aufgaben von Vorstand, Ausschiissen, Kommissionen und
Geschéftsstelle festlegt und insbesondere die Berichterstattungspflicht regelt. Die GPK hat
2022 und 2023 in ihrem Bericht richtigerweise auf das Fehlen eines OREG aufmerksam
gemacht. Der Vorstand hat sich 2024 dem Thema angenommen und auf den Musterstatuten
des Verbandes wbg ein OREG erarbeitet. 2025 wurde es vom Rechtsdienst der wbg gepruft,
um sicherzustellen, dass es mit den MBGZ-Statuten vereinbar ist. Danach wurde es in Kraft
gesetzt. Gleichzeitig wurden individuelle Siko-Reglemente in Zusammenarbeit mit den Sikos
erstellt, welche im Januar 2026 von den Siedlungsversammlungen abgenommen und in Kraft
gesetzt wurden.

7. Verschiedenes
Es gibt keine Wortmeldungen seitens der anwesenden Genossenschafter*innen.

Danksagungen:

D.B. verdankt die Arbeitsgruppen und Kommissionen: die Arbeitsgruppe neues
Vermietungsreglement, die Baukommission und die Kommunikationskommission, die ihre
Arbeit im 2025 abgeschlossen haben, weiter die GPK, die Siedlungskommissionen Im
Eisernen Zeit, Waffenplatz-, Mutschellen-/Rieter- und Balberstrasse. Darlber hinaus bedankt
er sich auch bei seinen Vorstandskolleginnen und -kollegen und der Geschéaftsstelle.

Fir das Protokoll: C.B.

Das Protokoll wurde von den Protokollprufern M.K. und R.H. gepruft und in allen Teilen als
richtig befunden.

Protokoll mit Namen und Originalunterschriften der Protokollfihrerin, des Prasidenten und
den Protokollprifern ist im MBGZ Biiro, Waffenplatzstrasse 87, 8002 Zirich einsehbar.



