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GBS in Kiirze

D) 2 Anzahl Neugeborene
35,8%

Stimmbeteiligung an der
Generalversammlung 2023

125

19 q

O00L= Geleistete Kommissions-
[ > ]

sitzungen des Vorstands
(in Stunden)

Anzahl angeschaffter Ersatz-
Kichengerate im Jahr 2023
17 G

O‘Q O 2023

2021 256 Tonnen
42 1 Ton nen Ersparnis von 39%

CO2-Emissionen durch Energieverbrauch

Mieter*innenwechsel
(davon 9 Neuvermietungen
und 8 interne Wechsel)

1,75%

Hypothekarischer Referenz-
zinssatz per Ende 2023
(gegenuber 1,25% per Ende 2022) ﬂ




Vorwort

«Die Wiederwahl gibt dem Vorstand nun
die Moglichkeit, sich der zeitgemassen

Anpassung der Organisation und der Ent-
wicklung einer Strategie fur die Zukunft
der Genossenschaft zuzuwenden.»

Peter Sulger Biiel,
Prasident des Vorstands

Geschatzte Genossenschafterinnen
und Genossenschafter

Auf den nachfolgenden Seiten legt Ihnen der Vorstand den
Jahresbericht fiir das Jahr 2023 vor. Er beleuchtet Gegeben-
heiten innerhalb der Genossenschaft. Als Prasident bin ich
im Rahmen der Zusammenarbeit im Vorstand gebeten wor-
den, etwas zum Umfeld der Genossenschaft zu schreiben.

Unter dem Stichwort «Grosswetterlage» fallt auf, dass wir alle
von den sinkenden Zinssatzen seit den 1990er Jahren und
der Entwicklung der internationalen Produktionsverlagerun-
gen und Handelsstrome (Globalisierung) als Konsument*in-
nen profitiert haben. Das Leben in dieser Komfortzone ist
heute wieder héheren Risiken ausgesetzt. Kriege mit ihrer
Zerstorung und Kriegsgefahren kommen geographisch né-
her. Die Versorgung mit Giitern wird gestort. Zentralbanken
wollen die seit 2008 geschaffene Geldmenge teilweise zu-
riick. Dazu kommen demographische Verdanderungen in der
Zusammensetzung der Bevdlkerung. Die Folgen zeigen sich
in der Verteuerung von Waren und angestiegenen Zinsen,
einschliesslich des Referenzzinssatzes. Hinzu kommt der
Anstieg von Krankenkassenprédmien, der Kosten zur Deckung
der Grundbedirfnisse und nicht zuletzt auch von bestehen-
den Mietzinsen. Das spiiren wir als Konsument*innen dann
relativ heftig.

Unsere Genossenschaft spirt den Kostenanstieg auch. Die
Ausgaben fir Unterhalt und Reparaturen an den Liegen-
schaften und fiir die Renovation von Wohnungen steigen.
Bei der Erneuerung von ablaufenden Darlehen, mit denen
unsere Gebaude finanziert werden (Hypotheken), sind ho-
here Kosten fiir die Verzinsung zu bezahlen. Die Genossen-
schaft muss diesen Kostenanstieg im Rahmen ihrer Finanz-
lage und in Ubereinstimmung mit dem Mietzinsreglement
der Stadt Zirich weitergeben.

In diesem Umfeld haben Sie Ende Juni 2023 den Vorstand
der Genossenschaft flir eine neue Amtsdauer von drei Jahren
ohne Gegenstimme neu gewahlt. Fir das ausgesprochene
Vertrauen bedanke ich mich bei Ihnen im Namen des
gesamten Vorstands. Anwesend oder vertreten waren an
der Versammlung 36% der Genossenschafter*innen. In die-
sem Zusammenhang stelle ich mir die Frage: Sind 64% der
Genossenschafter*innen nur Mieter*innen, trotz Anteilschein
am Eigenkapital der Genossenschaft und Stimm- und Wahl-
recht? Trosten mag mich, dass es bei Volksabstimmungen in
etwa gleich ist.

Der Vorstand hat in der letzten Amtsperiode seine Ein-
arbeitungszeit abgeschlossen. Die Sanierung der noch zu
sanierenden H&user in der Siedlung Unterstrass und die
Ausgestaltung des dortigen Gemeinschaftsraumes konnte
aufgegleist werden. In der Umsetzung des Vermietungs-

reglements bildet sich eine Anwendungspraxis heraus. Die
Finanzen der Genossenschaft sind nachvollziehbar und sta-
bil. Die Wiederwahl gibt dem Vorstand nun die Méglichkeit,
sich der zeitgeméssen Anpassung der Organisation und der
Entwicklung einer Strategie fiir die Zukunft der Genossen-
schaft zuzuwenden — eigentlich die klassische Vorstands-
aufgabe. Die Bearbeitung dieser Themen benétigt Freiraum.
Der Vorstand hat im Berichtsjahr darum begonnen, die Ver-
waltungsarbeiten zu definieren, die von Personen, die dem
Vorstand unterstellt sind, ausgelibt werden kénnen. Als ers-
ter Erfolg konnte im Berichtsjahr bewirkt werden, dass Woh-
nungsriicknahmen von einer externen Person durchgefiihrt
werden, was im Nebeneffekt Konflikte entschéarft. Gegen
Ende des Berichtsjahres konnte weiter eine Person gefun-
den werden, welche die Routinearbeiten der Buchhaltung
und des Zahlungswesens ab Jahresbeginn 2024 ibernimmt.
Die Arbeiten zur Schaffung einer kaufmannischen Stelle im
Sinne eines Sekretariates fir die Ressorts im Vorstand dau-
ern an.

Es sind bereits Arbeiten in die Wege geleitet, um eine Stra-
tegie fiir das Fortbestehen der Genossenschaft als Unter-
nehmen der Genossenschafter*innen zu entwickeln. Dar-
unter werden auch die Anforderungen angeschaut, die an
Mitglieder des Vorstands gestellt werden miissen. Wohin
die Reise geht, wird man sehen. Eines steht fest: Der
USP (Unique Selling Point) unserer Genossenschaft
sind die Liegenschaften, die Lage der Liegenschaften,
die Wohnungen, die Gartenanlagen und die Genossen-
schafter*innen.

Die Letzteren sind das tragende Element. Der Vorstand und
ich danken allen, die sich in ihrer Freizeit fir das Zusam-
menleben in der Genossenschaft engagieren. All denen, die
das tolle, gemiitliche, gemeinschaftsférdernde Herbstfest
organisiert und durchgefiihrt haben. All denen, die den Ge-
meinschaftsraum verwalten, Anldsse, wie «Samichlaus» und
Nachmittage fiir die Kinder und andere kleine Zusammen-
kiinfte durchflihren, Nachbarschaftshilfe leisten, Kichen-
krauter anbauen, usw. Es ist nicht mdglich, alle Tatigkeiten
aufzuzahlen.

Ich freue mich, Sie in grosser Zahl an der Generalversamm-
lung zu begriissen. Ein Anlass, |lhre Mitwirkung an der Ge-
nossenschaft zu zeigen.

e D

Peter Sulger Biiel
Prasident des Vorstands



Ruckblick 2023

Kleines
ganz gross

Ein Rlckblick auf unsere Aktivitaten
rund um die Genossenschaft.

Ein grossartiges
Herbstfest

Das geplante GBS-Fest im Sommer 2020 konnte aufgrund
der Pandemie nicht durchgefiihrt werden. Umso grosser war
die Freude, dass ein engagiertes Organisationskomitee (OK)
von Mieter*innen dem Aufruf des Vorstands gefolgt ist und im
September auf der grossen Wiese der Siedlung Wipkingen
ein Herbstfest flr die Bewohner*innen organisiert hat. Bei
schonstem Spatsommerwetter wurde den Festbesucher*innen
von jung bis alt ein abwechslungsreiches Programm geboten
mit Kinderschminken, Jassen, Petanque und Musik. Das Salat-
und Kuchenbuffet war dank einer Vielzahl von Beitragen von
Bewohner*innen gut gefiillt und mit Unterstiitzung von Stark
Catering wurde den ganzen Abend grilliert. Das Herbstfest
war ein rundum gelungener Anlass und eine gute Gelegen-
heit, auch siedlungsiibergreifend mit Nachbar*innen ins Ge-
sprach zu kommen. Der Vorstand bedankt sich an dieser Stelle
beim OK nochmals flr die grossartige Organisation und hofft,
dass auch in den kommenden Jahren ein Zusammenkommen
in @hnlichem Rahmen maoglich sein wird.

Mit der Nachbarschaft
kommunizieren!

Inspiriert von der Idee einer Genossenschafts-App hat eine
engagierte Gruppe von Mietertinnen zwei Whatsapp-Gruppen
fur die Siedlungen Unterstrass und Wipkingen ins Leben ge-
rufen.

Scheuchzer-/Stiissistr.
Whatsapp-Gruppe

Schubertstrasse
Whatsapp-Gruppe

Uber die Gruppen kénnen Dinge getauscht, Informationen
geteilt oder gemeinschaftliche Aktivitaten organisiert wer-
den. Wer den Gruppen beitreten und damit am «informellen»
Genossenschaftsleben teilnehmen mochte, kann die QR-Co-
des einscannen und einer Gruppe beitreten.

Generalversammlung

Am Freitag, 23. Juni 2023 fand in der Pauluskirche die jéhr-
liche Generalversammlung statt. Anwesend waren 73 Genos-
senschaftertinnen, was einer Stimmbeteiligung von rund 36%
entspricht. Traktandiert war unter anderem die Wiederwahl
aller bisherigen Vorstandsmitglieder fir eine weitere Amts-
periode von drei Jahren. Samtliche Traktanden wurden von
den Genossenschaftertinnen mit tberwaltigender Mehrheit
und ohne Gegenstimme abgehandelt. Die Resultate zeugen
von einem grossen Vertrauen der Genossenschafter*innen
in die Arbeit des Vorstands und insbesondere die souverane
Wiederwahl bestarkt den Vorstand in seiner Arbeit. Nach dem
offiziellen Teil war fiir das leibliche Wohl der Genossenschaf-
terfinnen und Gaste durch ein reichhaltiges Mezzebuffet von
Moudis Catering gesorgt. Der Vorstand Uberlegt sich Mass-
nahmen, wie die Stimmbeteiligung an der Generalversamm-
lung gesteigert werden kann.



Der Samichlaus
kommt

Der Samichlaus stattet der Siedlung Wipkingen seit Jah-
ren immer vor Weihnachten einen Besuch ab und hat fur
die Kinder der Genossenschaft eine Uberraschung dabei.
Seit 2021 findet der Samichlaus auch den Weg in die Sied-
lung Unterstrass. 26 Kinder waren am spateren Nachmit-
tag des 6. Dezember dabei und haben den Ausfihrungen
und Geschichten des Samichlaus gebannt gelauscht. Orga-
nisiert wurde der Samichlaus von der Verwalterin der Sied-
lung Unterstrass Uber die St. Nikolaus Gesellschaft der
Stadt Zurich. Der Vorstand freut sich, dass den Kindern der
Genossenschaft mit dieser Tradition jedes Jahr eine Freude
gemacht wird und dankt der Familie Bergmann in der Siedlung
Wipkingen fir ihr langjahriges Engagement im Rahmen des
Samichlaus-Anlasses.

Der Vorstand der Gemeinnitzigen Baugenossenschaft
Selbsthilfe Zirich ist zustdndig fir die strategische und
operative Leitung der Genossenschaft und leistet die Kom-
missionsarbeit. Sdmtliche Mitglieder des Vorstands wur-
den an der Generalversammlung 2023 fiir eine weitere
Amtsperiode von drei Jahren gewéhlt. Der Vorstand kommt
in der Regel einmal im Monat zusammen, die verschiede-
nen Kommissionen treffen sich nach Bedarf. Die jéhrliche
Generalversammlung wird vom Vorstand vorbereitet und
durchgefiihrt.

206

Anzahl Genossenschafter*innen,
davon 15 neue im Jahr 2023

Vorstand

Prasident Peter Sulger Buel
Vizeprasident/Finanzen & IT  Simone Oliva
Verwalterin Unterstrass Liliana Fingolo
Verwalterin Wipkingen Astrid Drittenbass
Aktuarin Angelika Marxer
Immobilien & Entwicklung Robert Sigrist
Kommunikation Marco Suter

Sachkommissionen

Finanzen Simone Oliva, Marco Suter,
Peter Sulger Buel
Vermietung Astrid Drittenbass, Liliana Fingolo,
Peter Sulger Buel
Erneuerungs- Robert Sigrist, Angelika Marxer,
strategie Peter Sulger Buel

Revisionsstelle Hauswartung

BDO AG wag Genossenschaft
Schiffbaustrasse 2 Solistrasse 74
8031 Ziirich 8180 Biilach



Immobilien &
Entwicklung

Visualisierung mit Option von grésseren Balkonen an der Stiissistrasse 102/104

Zwischenbericht zum Stand
der Erneuerungsstrategie

Nachdem der Vorstand an der Generalversammlung im
Sommer 2022 informiert hat, dass aufgrund von stadte-
baulichen, &kologischen und 6konomischen Aspekten
auf die Realisierung eines Ersatzneubaus in der Siedlung
Unterstrass verzichtet wird, wurde im vergangenen Jahr
unter Einbezug externer Expert*innen und der Genossen-
schafter*innen das weitere Vorgehen fiir die beiden
bisher unsanierten Hauser (Scheuchzerstrasse 209/211
und Stiissistrasse 102/104) bestimmt.

DasvomVorstand beauftragte Biiro archipel — Planung und In-
novation GmbH (Archipel) hatim Mé&rz 2023 eine umfassende
Zustandsanalyse flir die betroffenen Hauser durchgefiihrt.
Dafiir fand eine Besichtigung in mehreren Wohnungen und
den allgemeinen Rdumen (Keller und Estrich) sowie eine
Inspektion der Elektroanlagen statt. Ausserdem wurde dem
Vorstand von Archipel das architektonische Potenzial (inkl.
grober Kostenschatzungen) unter Beriicksichtigung von The-
men wie Barrierefreiheit, Angebot von Familienwohnungen,
Vergrésserung der bestehenden Balkone aufgezeigt. Die Ge-
nossenschafter*innen wurden von Andreas Wirz (Archipel)
an der Generalversammlung tber die Ergebnisse informiert
und hatten die Gelegenheit, Fragen zu den gewonnenen Er-
kenntnissen zu stellen.

Auch bei der bevorstehenden Sanierung legt der Vorstand
Wert auf eine partizipative Vorgehensweise. Aus diesem
Grund wurde am 1. November 2023 ein Workshop durch-

gefiihrt, zu dem alle Mieter*innen eingeladen wurden. Vor-
gangig erhielten die Bewohner*innen der Siedlung Un-
terstrass einen Fragebogen, in dem sowohl allgemeine
Wiinsche und Bedenken im Hinblick auf eine Sanierung
als auch Feedback zu konkreten ldeen (z.B. Jokerzimmer,
Wohnungszusammenlegungen) abgefragt wurden. Unter der
Leitung von Andreas Wirz und Simone Brander (Archipel)
haben sich 44 Bewohner*innen beider Siedlungen wéhrend
drei Stunden angeregt ausgetauscht, Ideen diskutiert und
bewertet. Die engagierte Beteiligung ldsst auf ein grosses
Interesse an den bevorstehenden Erneuerungsmassnahmen
schliessen und dank dem Workshop und dem anschlies-
senden Austausch mit Archipel hat der Vorstand ein gutes
Stimmungsbild erhalten, welche Aspekte im Hinblick auf
die Sanierung fiir die Bewohner*innen wesentlich sind. So
wurde zum Beispiel deutlich, dass die Bewohner*innen der
sanierten Wohnungen mit dem gewahlten Ausbaustandard
zufrieden sind, dass keine grosseren baulichen Massnahmen
(z.B. ein Laubengang) gewiinscht werden und dass es den
Mieter*innen der betroffenen Héuser ein Anliegen ist, dass
es mit der Sanierung vorangeht. Der Vorstand nimmt diese
Anliegen ernst und wird die Sanierung vorantreiben. Die
Genossenschafter*innen werden Uber den weiteren Verlauf
und wichtige Entscheidungen wie bis anhin transparent und
zeitnah informiert.



Sanierung Kindergarten

Im Kindergarten an der Stissistrasse 94 waren verschiedene
kleinere Unterhalts- und Renovierungsarbeiten notwendig.
So wurden die WC-Anlagen und die Waschbecken erneu-
ert. Zusétzlich wurden die alten und undichten Fenster mit
finanzieller Beteiligung der Stadt Zirich als Mieterin durch
qualitativ hochwertige Holz-Metall-Fenster ersetzt. Alle Ar-
beiten wurden durch PEK Architekten AG (ehemals Peter
Kélin Architekten) geplant und erfolgreich begleitet, sodass

§ “

Neues Waschbecken

der Schulbetrieb ohne Unterbruch und ohne Einschrankun-
gen stattfinden konnte. Die baulichen Massnahmen wurden
zum Anlass genommen, den langjéhrigen Mietvertrag mit der
Stadt Zirich neu zu verhandeln.

Umbau Gemeinschaftsraum
in der Siedlung Unterstrass

Nach einem Auswahlverfahren mit drei Architekturbiiros
wurde das Team von Lidi & Miintener Architekten GmbH fiir
den Umbau des Gemeinschaftsraumes an der Stissistrasse
96 beauftragt. Die Architekt*innen haben im Friihling mit der
Planung begonnen, das Projekt an der Generalversammlung
prasentiert und Ende Jahr die Baueingabe eingereicht. Die
grosste bauliche Anpassung wird das Zusammenlegen der

bisher zwei Raumeinheiten zu einem grossen Raum sein.
Damit der Gemeinschaftsraum besser nutzbar wird, soll
zudem eine Kiichenzeile eingebaut,der Bodenbelag erneuert,
ein Handwaschbecken in der Nasszelle ergénzt sowie einige

Visualisierung Umbau Gemeinschaftsraum,
Lidi & Mintener Architekten GmbH

bauliche Méangel behoben werden. Flexibel verschiebbare
Vorhange dienen als Raumteiler oder zur Verdunkelung des
Raumes, damit unterschiedliche Raumnutzungen mdglich
werden.

Optimierung Wiarmeerzeugung

Die Probleme mit der Heizzentrale der Siedlung Unter-
strass konnten dank der professionellen Unterstiitzung von
Georges Nievergelt und der wag Genossenschaft weitge-
hend beseitigt werden. Ausserdem wurde der Energiever-
brauch ohne Investitionen in die Anlagetechnik und allein
aufgrund von Optimierungen an der Regelung (Software)
massiv reduziert. An dieser Stelle méchten wir der wag und
Herrn Nievergelt fiir ihren zuverldssigen Einsatz danken.
Vereinzelt kam es jedoch weiterhin zu kurzen Warmwasser-
und Heizunterbriichen. Der Vorstand bedauert diesen Um-
stand und hat nun eine externe Energieberatung beauftragt,
die im kommenden Jahr die Situation ganzheitlich priifen
wird. Ein Team aus Fachplaner*innen wird die Situation der
Warmeerzeugung beider Siedlungen analysieren, Potenziale
eruierenund 6kologischsowie dkonomischsinnvolleLésungen
ausarbeiten. Das langfristige Ziel fiir beide Siedlungen ist
weiterhin die Dekarbonisierung der Warmeerzeugung. Die
externe Energieberatung wird damit beauftragt unter Einbe-
zug der Wirtschaftlichkeit, der energetisch sinnvollen War-
menutzung der bestehenden (und libernutzten) Erdsonden
verschiedene Varianten zu priifen, wobei auch die Nutzung
des Solarpotenzials und der Anschluss an das Fernwéarme-
netz der Stadt Zirich untersucht werden sollen. Nach aktuel-
lem Stand wird die Fernwérme fiir die Siedlung Unterstrass
voraussichtlich friihestens ab 2026 und fir die Siedlung
Wipkingen ab 2028 zur Verfligung stehen.
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Bericht Finanzen

«Im vergangenen Geschéftsjahr wurden nach sechs Jahren ohne Anpassung
zwei Mietzinserhohungen durchgefiihrt. Dem Vorstand ist bewusst, dass
Mietzinserhohungen in der aktuellen Zeit fur manche Mieter*innen finanziell
eine Belastung darstellen. Aufgrund der allgemeinen Situation ist jedoch
nicht davon auszugehen, dass die Ausgaben fliir Wohnungssanierungen und

Gerateausfalle sinken werden.»

Im Gegensatz zu den vorangegangenen Jahren wurde
innerhalb der Finanzen kein bewusster Fokus auf ein
bestimmtes Thema gelegt. Durch die Arbeit in den letz-
ten Jahren sind die Kennzahlen als Grundlage fiir strate-
gische Entscheide nun vorhanden. Mittlerweile wird aus-
serdem dreimal jéhrlich ein Quartalabschluss erstellt, der
mit dem Budget verglichen und im Gesamtvorstand be-
sprochen wird. Zur Entlastung des Finanzverantwortlichen
wurde Ende 2023 beschlossen, dass die Arbeiten im
Rahmen des Tagesgeschéfts (z.B. Erstellung von Zahlungs-
auftrdagen, Verbuchung von Mietzinseingédngen, Ablage der
Rechnungen und Bankausziige etc.) von einer externen
Person libernommen werden. Der Vorstand freut sich, dass
dafiir eine kompetente und motivierte Mitarbeiterin gefun-
den werden konnte.

Per 31. Dezember 2023 weist die Gemeinniitzige Bauge-
nossenschaft Selbsthilfe Ziirich in der Erfolgsrechnung ei-
nen Jahresgewinn in der Hohe von CHF 50'593.44 (Vorjahr
CHF 17‘264.46) aus. Erfreulicherweise konnte die wiede-
rum betrachtliche Anzahl an Wohnungswechseln glinstiger
als budgetiert ausgefiihrt werden. Die Kosten aufgrund von
Wohnungswechseln sind sehr schwer zu prognostizieren,
haben unter Umstédnden aber einen grossen Einfluss auf das
Jahresergebnis, da die Wechsel bei Bedarf fiir umfangreiche
und entsprechend kostenintensive Instandhaltungsarbeiten
genutzt wurden. An dieser Stelle ein grosses Dankeschon
an die Verwalterinnen, die bei Wohnungswechseln lber eine
sehr gute Kostendisziplin verfligen und mit ihrer genauen
Planung Leerstdnde und entsprechende Mietausfélle so kurz
wie mdglich zu halten versuchen.

Im vergangenen Geschéftsjahr wurden nach sechs Jahren
ohne Anpassung zwei Mietzinserh6hungen durchgeftihrt.
Dem Vorstand ist bewusst, dass Mietzinserh6hungen in
der aktuellen Zeit fiir manche Mieter*innen finanziell eine
Belastung darstellen. Aufgrund der allgemeinen Situation
ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die Ausgaben fiir
Wohnungssanierungen und Gerateausfélle sinken werden.
Kommt dazu, dass sich auch die Hypothekarzinsen auf einem
héheren Niveau eingependelt haben. Mittelfristig wird sich
dies bei den Verldngerungen der Hypotheken auf die Zins-
kosten auswirken und damit hdhere Zinszahlungen fiir die
Gemeinniitzige Baugenossenschaft Selbsthilfe Zirich be-
deuten. Wie bis anhin werden wir sdmtliche lberschiissige
Liquiditat konsequent fiir die Riickzahlung von Hypotheken
verweden.

Die Bilanz weist per 31. Dezember 2023 einen Riickgang
der Hypothekardarlehen im Umfang von CHF 1.03 Millionen
(Vorjahr CHF 1.6 Millionen) aus. Samtliche liberschiissige
Liquiditat wurde wiederum vollumfénglich fiir die Riickzah-
lung von Hypotheken verwendet. Der Riickzahlungsbetrag
im Geschaftsjahr reduzierte sich deutlich, da im Vorjahr
durch den Verkauf von nicht betriebsnotwendigen Wert-
schriften zusatzliche Liquiditdt geschaffen wurde. Auch in
Zukunft rechnet der Vorstand weiterhin mit einer jahrlichen
Rickzahlung im Umfang von rund CHF 1 Million. Demge-
genuber haben wir jahrliche Félligkeiten in der Hohe von
CHF 4 Millionen. Wir beobachten das weiterhin dynamische
Zinsumfeld laufend und refinanzieren unsere Darlehen
umsichtig.

Die Abschreibungen auf den Liegenschaften wurden wie
Ublich mit 1% vorgenommen und die Erneuerungsfonds der
Siedlungen mit je 1% des Geb&audeversicherungswertes
gedufnet. Die beiden Heizungen wurden ebenfalls wie
gewohnt linear abgeschrieben. Samtliche Veranderungen
der Fonds werden im Finanzbericht ausgewiesen.

Ausblick

Der Vorstand hat die Mieter*innen Anfang Dezember 2023
dariiber informiert, dass auf eine erneute Mietzinserh6hung
trotz der Erhdhung des Referenzzinssatzes per Ende 2023
und trotz der Erhdhung des Geb&audeversicherungswer-
tes verzichtet wird. Sollte sich aber abzeichnen, dass die
Mietzinseinnahmen nicht ausreichen um die laufenden
Kosten zu decken, wird eine Mietzinserhdhung nétig sein.
Der Vorstand nimmt eine laufende Einschatzung der finan-
ziellen Situation vor und versucht, einen solchen Schritt
nach Mdglichkeit zu vermeiden. Wie bereits im letzten
Jahresbericht erwahnt, werden Renovationen aufgrund von
Wohnungswechseln weiterhin in gewohnt guter Qualitat
ausgefiihrt, sodass eine lange Lebensdauer garantiert wer-
den kann.

\

Simone Oliva, Finanzen



Jahresrechnung / Bilanz

Aktiven 2023 2022
Umlaufvermégen

Fliissige Mittel 242'179 173027

699

66278 .. 98655
Total Umlaufvermégen 309’156 272°219

Anlagevermogen

698’023
19’090’806
-2'909'237
15’723’946
-3'456'403
1000000 [ 17000°000
-200°000 ..7150°000
1'563'167 1563167
-1’016’054 -937’896
56’897

5’818
Total Anlagevermégen 30°556°963 30°988°161
Total Aktiven 30’°866°120 31°260°380
Passiven 2023 2022
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen | 21’156 80080

2
] rr——————————
Total kurzfristiges Fremdkapital 357’983 383’970
Langfristiges Fremdkapital
Hypotheken | 24°630’000 25’660’000

Total Ianéfristiges Fremdkapital | 29°125'709 29°546°576
Eigenkapital
Genossenschaftskapital 839’5600 837'5600

Gesetzliche Gewinnreserve

Gewinnvortrag

Jahresergebnis

Total Eigenkapital 1°382’428 1°329’834
Total Passiven 30°866°120 31°260°380
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Jahresrechnung / Erfolgsrechnung

2023 2022
Erlése
Mietzinseinnahmen abzlglich Leerstandskosten = =k 2'488'233 2'411'530
Total Erlése 2°488°’233 2°411°530
Liegenschaftenaufwand
Unterhalt und Reparaturen Liegenschaften =~~~ = o Sz 7458335
Unterhalt und Reparaturen Heizungen == = = = :96'435 220752
B N ;197401 7182'263
SULL R EUSEEILIE ————————— B0 sndn
B N 1857130 e len
Einlage Emneuerungsfonds == e ——— — ;666862 1974'400
Total Liegenschaftenaufwand -1’385’986 -1’355’147
Ubriger betrieblicher Aufwand
Entschadigung Vorstand | -5@"1 98 -56’633 |
""" -48'374
"""" -7'674
"""" -5'385
""" -34’641
""" -54'296
-206’567
Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern
und Abschreibungen 895’679 858’518
Ab=chreibungenieiiii & egensehaita e e 18487153
Sonstige Abschreibungen -130’890 -130'890
FIMNZOrtrag e 10998 | 1081
Finanzaufwand -363'148 -361'628
Betriebsergebnis vor Steuern 55’493 18’899
Direkte Steuern -4'899 -1'635
Jahresergebnis 50°593 17°264
Antrag Gewinnverwendung
31.12.23 31.12.22
B I st 0 .-
Chalubeiietd k- S 50'593.44 | ... 17'264.46
Bilanzgewinn zur Verfiigung Generalversammlung 367°927.52 317°334.08
Vortrag auf neue Rechnung 367°927.52 317°334.08




Jahresrechnung / Anhang

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Angaben iiber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsiatze
Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der Artikel
Uiber die kaufménnische Buchfiihrung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962), erstellt.

Es gelten die folgenden Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze:

Fliissige Mittel / Forderungen / Verbindlichkeiten
Bewertet zum Nominalwert.

Liegenschaften

Zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzlglich der notwendigen Abschreibungen. Die Bewertung der Liegen-
schaften erfolgt auf der Stufe Siedlung, da die einzelnen Geb&aude einer Siedlung aufgrund ihrer Gleichartigkeit als
Bewertungseinheit zusammengefasst werden.

Darlehen und Hypotheken

Diese werden — selbst wenn die vertragliche Laufzeit weniger als ein Jahr betragt — als langfristige Finanzierung
betrachtet, da sie laufend erneuert werden. Entsprechend sind sie als langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
bilanziert.

Erneuerungsfonds

Fur zukiinftige Grossreparaturen wird ein Erneuerungsfonds gefiihrt. Die jahrliche Einlage betrédgt geméss den Vor-
schriften des Rechnungsreglements der Stadt Ziirich 1% des Gebaudeversicherungswerts der Liegenschaften. Dem
Fonds diirfen nur die Kosten fiir werterhaltende Erneuerungen belastet werden, die in ldngeren Zeitabschnitten
anfallen.

Genossenschaftskapital

Gemass Art. 16 der Statuten erfolgt die Riickzahlung von gekiindigten Genossenschaftsanteilen und eine allféllige
Verzinsung in der Regel drei Monate nach Genehmigung der Jahresrechnung des Austrittsjahres. Falls die Finanzlage
der Genossenschaft dies erfordert, ist der Vorstand berechtigt, die Riickzahlung bis auf die Dauer von drei Jahren
hinauszuschieben, wobei die gleiche Verzinsung wie bei ungekiindigten Genossenschaftsanteilen erfolgt.

Zur Sicherung eigener Verpflichtungen verpfindete Aktiven 2023 2022
Buchwert Liegenschaften | 30’494'248 | 30’970’553 |
Nettoauflésung stiller Reserven 2023 2022
Nettoauflésung aus Waschmaschinenfonds | 9'974 | 47793 |
Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 2023 2022
Nicht mehr als 10 Vollzeitstellen. | zutreffend | zutreffend |

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch den Vorstand sind keine Ereignisse
eingetreten, welche die Ergebnisse der Jahresrechnung beeintrachtigen kénnten bzw. an dieser Stelle offengelegt
werden missten.
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Bericht der Revisionsstelle



Liegenschaften und Hypotheken

Siedlung Wipkingen
Schubertstrasse 4-18, 9-15 / Total 11 Wohnhauser / 86 vermietbare Objekte
Bezugsjahr Liegenschaftenwert Landwert GvVz Urspriingliche Anlagekosten Hypotheken Glaubiger
1928 7 1929 19°090°806 306’893 30°789°074 1°999°630 | 13°000°000 ZKB
Siedlung Unterstrass
Scheuchzerstrasse 193-203, 209-213 / Stiissistrasse 88-96 / 102-104 / Total 14 Wohnha&user / 113 vermietbare Objekte
Bezugsjahr Liegenschaftenwert Landwert GvVz Urspriingliche Anlagekosten Hypotheken Glaubiger
1930 /7 1932 15°723°946 391°130| 35°897°293 2°557°262 | 11°630°000 ZKB
Zusammenfassung
Total 25 Wohnhé&user / 199 vermietbare Objekte
Bezugsjahr Liegenschaftenwert Landwert GVz Urspriingliche Anlagekosten Hypotheken Glaubiger
Diverse 34°814°752 698’023 66’°686°367 4’556’892 | 24°630°000 ZKB
Abschreibungskonto
Liegenschaften Wipkingen Erneuerungsfonds Wipkingen
Stand per 01.01. 2°718’329 Stand per 01.01. 1'243’°937
Einlage Reglementarische Zuweisung 1% des GVZ-Wertes 307’890
Entnahme Entnahme -
Stand per 31.12. Stand per 31.12. 1°’551°'827
Abschreibungskonto
Liegenschaften Unterstrass Erneuerungsfonds Unterstrass
Stand per 01.01. 3’299’164 Stand per 01.01. 2’607°426
Einlage Reglementarische Zuweisung 1% des GVZ-Wertes 358’972
Entnahme Entnahme* -68’755
Stand per 31.12. Stand per 31.12. 2’897°643
* Entnahme flir Sanierung Kindergarten Stlssistrasse 96
Waschmaschinenfonds Gesetzliche Gewinnreserven
Stand per 01.01. 15’213 Stand per 01.01. 175’000
Einlage 10’142 Zuweisung =
Entnahme -20’116 Entnahme -
Stand per 31.12. 5’939 Stand per 31.12. 175’000
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