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Jahresbericht 2023 Segeno

genossenschaft

Geschatzte Genossenschafterin
Geschatzter Genossenschafter

Der Vorstand kam im Jahr 2023 zu acht Sitzungen zusammen und befasste sich auszugsweise mit
nachfolgenden Punkten:

Evaluation, ob die Balkongelander an der Bruggackerstr. 6 mit Photovoltaik-Modulen erganzt bzw.
ersetzt werden kénnen, um dem Wunsch der Mieter nach einem Sichtschutz nachzukommen. Die
eingegangenen Offerten waren zu hoch, um diese Investition zu rechtfertigen.

Die Installation alternativer Warmeerzeugungen boomt und wird von Subventionsmdglichkeiten
zusatzlich getrieben. Um den Ersatz der Gasheizung unmittelbar nach Ende der Heizperiode
2023/24 sicherzustellen, wurde die Bestellung flr die Ersatzwarmepumpe frihzeitig in Auftrag
gegeben. Damit soll einerseits die Umwelt bald weniger belastet werden. Gleichzeitig sollen damit
die erheblich gestiegenen Heizkosten fiir die Bruggackerstr. 6 wieder spirbar tiefer ausfallen. Die
mutmasslichen Investitionskosten dirften bei rund CHF 138'000 liegen. Dieser Ersatz wird es
zudem ermoglichen, den auf dem Dach produzierten Strom vermehrt im Gebaude selbst zu nutzen
und damit die Warmepumpe mit Energie zu versorgen.

Zustandsanalyse der Bruggackerstr. 6: Abgesehen vom Teilersatz von Sonnenstoren besteht
aktuell kein Anlass fiir umfassendere Sanierungsarbeiten.

Der in Glattbrugg geplante Fernwarmeverbund will die bisher ungenutzte Abwarme eines
Compterdatencenters beim Bahnhof Glattbrugg verwenden, um Interessenten die Moglichkeit
zu bieten, die eigene Heizung umweltschitzend zu ersetzen. Namens der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft Schaffhauserstr. 58 wurde dazu das grundsatzliche Interesse bekundet, obwohl die
Ostseite der Schaffhauserstr. nicht zum Versorgungsgebiet des Verbundes gehoért. Damit kdnnte
die Gasheizung aus dem Jahr 2008 umweltfreundlich ersetzt
werden.

Umfangreiche Fassadensanierungsarbeiten forderten die Geduld
der Bewohner/innen der Schaffhauserstr. 58 Giber mehrere
Sommermonate heraus. Larm und Dreck bildeten die
unangenehmen Rahmenbedingungen, um die undichte Fassade zu
reparieren. Mangelnde Kommunikation seitens des Vorstands
fihrte zu Unmut und Verunsicherung. Ein Lehrstick fir alle
Beteiligten.

Ersatz und Ergdnzung mit einer Abdeckung verschiedener
Sonnenstoren im Attikageschoss der Schaffhauserstr. 58, um den
Stoff von Regen und Verwitterung zu schiitzen.

Von der Allianz-Versicherung initiierte Gesprache, da in der Schaffhauserstr. 58 eine gehaufte
Anzahl an Schiden anfiel. Die Versicherung erhoéhte die Pramienansatze fiir die weitere
Versicherungsdeckung fiir die Stockwerkeigenttiimer.

Fir die segeno-Gebaude an der Zun- und Bruggackerstr. erfolgte ein Versicherungswechsel zur
Schweizerischen Mobiliar.
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- Der Hauswartvertrag mit der Firma Ganarein wurde fiir die Liegenschaft Schaffhauserstr. 58 per
Ende Marz 2024 gekiindigt. Damit wird kiinftig mit der Firma RED die ganze Liegenschaft von einer
Hauswartung betreut.

- Die Jahresrechnung 2023 weist einen Einnahmentberschuss von CHF 132'687.56 aus. Die
Anteilscheine sollen wiederum mit brutto 2% verzinst werden, wovon 0.15% als Beitrag in den
Solidaritatsfonds abgezogen werden.

- Frihzeitige Suche von neuen Vorstandsmitgliedern, da vier Mitglieder nicht mehr fir eine
Wiederwahl kandidieren werden.

- Die Bauteuerung wirkt sich auch auf den Wert der von der Gebaudeversicherung des Kantons
Zurich versicherten segeno-Gebaude aus. Per 1.1.2023 und 1.1.2024 stiegen die Versicherungs-
werte gesamthaft um rund 15%. Dieser Wert ist Bestandteil der Berechnung der Kostenmiete.
Parallel erhéhte sich der Referenzzinssatz von 1.25 in zwei Schritten auf 1.75%. Dank der
erfreulich tiefen Fremdkapitalkosten von aktuell knapp 1.1% musste die Steigerung des
Referenzzinssatzes nicht auf die Mieter Gberwalzt werden. Die Erhéhung des Gebaude-
versicherungswertes muss mit «lediglich» 3% erhdéhter Netto-Wohnungsmiete auf die Mieter
Ubertragen werden. Diese Erhéhung wurde auf den 1. Juli 2024 angekiindigt. Damit wurde die
freiwillige Senkung per 1. Juli 2022 von damals 2.9% auf einen theoretischen Referenzzinssatz
von 1.0% kompensiert.

- Beraten vom Verband Wohnbaugenossenschaften Schweiz prifte der Vorstand vertiefte
Kaufgesprache fur ein grosseres Gebaude in Glattbrugg. Der von der Verkauferschaft erwartete
Kaufpreis hatte bewirkt, dass die Wohnungsmieten tiber den Grenzwerten flr Bezliger/innen von
Erganzungsleistungen zur AHV/IV gelegen waren. Zudem beinhaltete das Objekt erheblichen
Sanierungsbedarf, weshalb der Vorstand von vertieften Gesprachen absah.

VERMIETUNG / MIETERSCHAFT
Wir mussten im Jahr 2023 lediglich eine Wohnung neu besetzen. Wir wiinschen dem Ehepaar Ratej

viel Freude in ihrem neuen Daheim und freuen uns, dass zurzeit samtliche Wohnungen der segeno
vermietet sind.

Eine erhebliche Zahl von Mietern kiindigte den Garagenplatz, was zu einem erheblichen Anstieg an
unvermieteten Objekten flihrte. Damit sind Einnahmenverluste verbunden, welche sich auf die
Berechnung der Kostenmiete unglinstig auswirken.

Es fand folgender Wohnungs-Mieterwechsel statt:
Bruggackerstr. 6

3.5-Zi-Wohnung, 1. OG Mitte rechts
Bisher: Bethli Messmer
Neu: Vladimir und Katarina Ratej ab 1. Dezember 2023

WARMEKOSTEN DER LIEGENSCHAFTEN, SOLAR- UND WARMWASSERANLAGEN
Bruggackerstr. 6

Trotz des gegenliber dem Vorjahr tieferen Gasmengenbezugs von 342 kWh stiegen die
Warmwasser- und Heizkosten fir die Mieterschaft noch um CHF 533.
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Schaffhauserstr. 58

Die hoheren Gaskosten wirkten sich auf die Nebenkostenabrechnungen der Mieterschaft immer
noch aus. Um 43’483 kWh war der Haus-Gasverbrauch jedoch tiefer als 2022. Die im Oktober 2020
installierte Solarthermie-Anlage fiir die Warmwasseraufbereitung konnte im Jahr 2023 weiter zu
einer Reduktion des Gasverbrauchs beitragen. Fir die Heizung und die Warmwasseraufbereitung
reduzierten sich die Gesamtkosten zu Lasten der segeno-Mieterschaft innert einem Jahr um

CHF 5°282.

Zunstr.1und 3

Trotz der Nutzung der Erdwarme fur die Warmwasseraufbereitung und die Heizung, also keine
Abhingigkeit von Gas oder O, stieg der Betriebsaufwand der Anlage im Jahr 2023 um CHF 1478
gegenliber dem Vorjahr. Dies wurde durch einen erh6hten Warmebezug von 4'706 kWh und einen
teureren Strompreis von 4 Rp. pro kWh verursacht.

segeno Liegenschaften, Kosten Warmeerzeugung
pro m2 Wohnflache (Heizen und Warmwasser)

CHF24 -
—Brugg6 ——Sh 58 Zun 1&3

CHF22 -
CHF20 -
CHF18 -
CHF16 - \/
CHF14 -

CHF12 - —

CHF10 -
2019 2020 2021 2022 2023

(31.10.2020: Einkaufszahlung von CHF 217'000 exkl. Mwst ins Energiecontracting fir die Zunstr. 1 und 3)

VORSTAND

Konstituierung des Vorstandes:

Ulrich Weidmann Prasident

Rita Hertach Finanzen/Buchhaltung

Markus Schwaighofer Projekte Immobilien

Karoline Blichel Vermietungen /PR

Ulrich Boetschi Administration (Vize-Prasident)

Ausserhalb des Vorstandes als Mietervertreter ist tatig:
Werner Stalder Zunstr.1und 3
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JAHRESRECHNUNG

Die Jahresrechnung 2023 weist einen Gewinn von CHF 132'687.56 (Vorjahr CHF 133'400.92) aus.
Der Generalversammlung wird beantragt, einer Verzinsung des Anteilscheinkapitals von brutto 2.0 %
(abztiglich Einlage in den Solidaritatsfonds von 0.15 %) zuzustimmen, was Bruttokosten von CHF
116'973.05 (Vorjahr CHF 123'210.05) bedingt. Gleichzeitig sollen den Reserven CHF 8’000
zugewiesen werden. Der restliche Gewinn soll als Gewinnvortrag verbucht werden.

AUSBLICK
Voraussichtlich Ende April bzw. anfangs Mai 2024 wird eine Luft-Warmepumpe die bestehende
Gasheizung in der Bruggackerstr. 6 ersetzen.

SCHLUSSWORT
Gerne nehme ich diesen Jahresbericht wiederum zum Anlass, den Genossenschaftern fiir die

angenehme Zusammenarbeit zu danken. Gleichzeitig mdchte ich es nicht unterlassen, meinen
Vorstandskollegen fir ihr zeitaufwandiges, beeindruckendes Engagement zu Gunsten der segeno zu
danken.

Mein Dank geht auch an Werner Stalder, welcher die Mieteranliegen in der Zunstr. 1und 3
gewissenhaft wahrnimmt und damit eine leicht erreichbare Anlaufstelle fiir die Mieteranliegen
moglich macht.

Ihnen allen geblhrt mein grosser Dank und Respekt fiir die Arbeit, welche sie oft im Verborgenen
umsichtig leisten.

Namens des Vorstandes
segeno

Der Prasident

/Wm

Ulrich Weidmann

Opfikon,im Marz 2024

SEITE4VON 10



segeno senioren wohnbaugenossenschaft Opfikon

%

0.9%

Bilanz per
(in Schweizer Franken) 31.12.2023 % 31.12.2022
Aktiven
Umlaufvermoégen
Flissige Mittel 131'684.23 193'872.31
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen gegenliber Mietern 240.00 0.00
Ubrige kurzfristige Forderungen 22'417.70 235.90
Aktive Rechnungsabgrenzungen 1'197.20 4'390.30
Total Umlaufvermogen 155'539.13 0.7% 198'498.51
Anlagevermogen
Finanzanlagen, Anteile anderer Wohnbautrager 41'200.00 41'200.00
Anteile Ereuerungsfonds Schaffhauserstrasse 64'364.85 232'656.80
Sachanlagen
Mobilien, Gerate, Einrichtungen 1.00 1.00
Immobilie Sachanlagen
Landwert 4'404'275.00 4'404'275.00
Gebaude auf eigenem Boden 19'253'216.60 19'263'418.60
.I. Wertberichtigungen Immobilien -2'810'790.00 -2'585'298.00
Total Anlagevermogen 20'952'267.45 99.3% 21'356'253.40 99.1%
Total Aktiven 21'107'806.58 100% 21'554'751.91

100%
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segeno senioren wohnbaugenossenschaft Opfikon

Bilanz per
(in Schweizer Franken) 31.12.2023 % 31.12.2022
Passiven
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen gegenlber Dritten 0.00 12'134.95
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
gegenuber Dritten 44'100.00 900'000.00
Passive Rechnungsabgrenzung
Vorauszahlungen Mieter 68'641.20 64'618.00
Ubrige passive Rechnungsabgrenzungen 29'533.56 28'602.30
Total kurzfristiges Fremdkapital 142'274.76  0.7% 1'005'355.25
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Darlehen ggii Mietern / Genossenschaftern 959'900.00 1'404'000.00
Hypotheken / Darlehen / Anleihen Dritter 12'051'600.00 11'195'700.00
Erneuerungsfonds 1'787'592.85 1'793'502.20
Total langfristiges Fremdkapital 14'799'092.85 70.1% 14'393'202.20
Eigenkapital
Genossenschaftskapital
Pflicht-Wohnungsanteilscheine 896'500.00 898'500.00
Ubrige Anteilscheine 4'977'500.00 4'984'000.00
Gesetzliche Gewinnreserve 132'500.00 124'500.00
Solidaritatsfonds 18'868.50 9'601.50
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 8'382.91 6'192.04
Jahresgewinn 132'687.56 133'400.92
Total Eigenkapital 6'166'438.97 29.2% 6'156'194.46
Total Passiven 21'107'806.58 100% 21'554'751.91
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segeno senioren wohnbaugenossenschaft Opfikon

Erfolgsrechnung fir das am 31.12.
abgeschlossene Geschaftsjahr

(in Schweizer Franken) 2023
Betrieblicher Ertrag
Liegenschaftenertrag
Sollmiete 890'975.10
.I. Kosten der Leerstande -14'620.00
Total Liegenschaftenertrag 876'355.10
Ubrige betriebliche Ertrage 250.00
Total Betrieblicher Ertrag 876'605.10
Aufwand Liegenschaften
Laufender Unterhalt -69'906.54
Erneuerungsfondseinlagen -202'690.00
Nebenkostenaufwand -20'820.46
Hauswartung (netto nach Mieterverrechnung) -2'093.00
Total Aufwand Liegenschaften -295'510.00
Betriebsergebnis Il 581'095.10
Ubriger betrieblicher Aufwand
Personalaufwand Vorstand -30'143.90
Personalaufwand Verwaltung -6'655.00
Entschadigung Revisionsstelle -5'293.05
Sonstiger betrieblicher Aufwand -31'485.54
Total libriger Aufwand -73'577.49
Betriebsergebnis vor Abschreibungen 507'517.61
Abschreibungen Liegenschaften -225'492.00
Abschreibung Energie-Contracting -10'202.00
Betriebsergebnis vor Finanzerfolg 271'823.61
Finanzaufwand
Hypothekar-, Darlehenszinsen -139'852.45
Finanzertrag 716.40
Betriebsergebnis 132'687.56
Jahresgewinn 132'687.56

%

100%

-33.7%
66.3%

57.9%

31.0%

15.1%

2022

906'533.80
-10'525.45

896'008.35
250.00

896'258.35

-117'896.60
-174'587.00
-19'205.55
-2'898.97

-314'588.12

%

100%

-35.1%

581'670.23 64.9%

-28'056.65
-6'077.50
-5'122.65

-36'942.51

-76'199.31

505'470.92

-230'492.00
-9'738.00

265'240.92

-132'071.10
231.10

133'400.92

56.4%

29.6%

133'400.92 14.9%
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segeno senioren wohnbau genossenschaft Opfikon

Anhang zur Jahresrechnung 2023 2022

(in Schweizer Franken) (in Schweizer Franken)

Angewandte Grundsiatze

Die Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsatze entsprechen den Regelungen des
Obligationenrechts. Entsprechend wurden die Sachanlagen zu Anschaffungskosten und die tbrigen
Positionen zu Nominalwerten bewertet. Die Abschreibungen erfolgen nach steuerlich zuldssigen
Satzen, die Finanzanlagen und mobilen Sachanlagen werden nach der direkten, die Immobilien nach
der indirekten Methode abgeschrieben. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern (Genossenschafter) werden auch als "Mieter" bezeichnet, auf die Separierung der
Nichtgenossenschaftermieter wurde aus Wesentlichkeitsgriinden verzichtet.

Hypotheken und Darlehen werden - selbst wenn die vertragliche Restlaufzeit weniger als ein Jahr
betragt - als langfristige Finanzierung betrachtet, da sie laufend erneuert werden. Entsprechend sind
sie als langfristige Verbindlichkeiten abgebildet. Im Folgejahr zu leistende Amortisationen werden als
kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten dargestellt.

Anzahl Vollzeitstellen (im Jahresdurchschnitt)

Verbindlichkeiten aus kaufvertrags-
dhnlichen Leasinggeschiften
Energie-Contracting, Grundpreis (ohne Index-

weniger als 10

weniger als 10

ierung) bis ans Ende der Laufzeit 31.10.2044 218'750.00 229'250.00

(31.10.2020: Einkaufszahlung von CHF 217'000 exkl. Mwst)

Belastung von Aktiven zur Sicherung

eigener Verpflichtungen

Buchwerte der verpfandeten Liegenschaften 20'846'701.60 21'082'395.60

darauf errichtete Grundpfandrechte - nominell 17'500'000.00 17'500'000.00

davon hinterlegt zur Sicherstellung von Krediten 15'040'000.00 15'040'000.00

in Anspruch genommene Kredite 12'051'600.00 12'095'700.00

Weitere statutarisch vorgeschriebene

Sachverhalte

Zusatzliche Abschreibung auf den Liegen-

schaften Zunstrasse 1 und 3 zur Verminderung

der Differenz zwischen Bilanzwert und Gebaude-

versicherungswert. 35'000.00 40'000.00

Entschadigung des Vorstandes

Weitere geringfligige Unterhaltsarbeiten wurden

im Stundenaufwand entschadigt.

Fiir die Fiihrung der Buchhaltung wurden dem

zustandigen Vorstandsmitglied pauschal

CHF 6'555 ausgerichtet.

Brandversicherungswerte*
Bruggackerstrasse 6 3'942'832.00 3'396'136.00
Schaffhauserstrasse 58 (8053/10'000) 9'987'454.00 8'602'639.00
Zunstrasse 1+3 6'338'861.00 5'460'000.00

20'269'147.00 17'458'775.00

*Die Erneuerungsfondseinlagen und die
obgenannten GVZ-Werte 2023 wurden auf der Basis
der Werte Januar 2024 vorgenommen (Index 1'190).

Wohnungsbestand Anzahl Anzahl
2 1/2-Zimmer Wohnungen 27 27
31/2-Zimmer Wohnungen 27 27

SEITE8 VON 10



Durchfiihrung einer Risikobeurteilung

Der Vorstand hat die wesentlichen Risiken der Genossenschaft im Sinne von Art. 20 der Statuten
identifiziert, analysiert und beurteilt. Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden keine Risiken
festgestellt, welche Anlass zu einer wesentlichen Korrektur der im Geschaftsbericht dargestellten

Vermogens-, Finanz- oder Ertragslage geben.

Leistungen von Bund, Kantonen und Gemeinden

Die Genossenschaft erhalt Leistungen von Bund, Kanton und Gemeinden beispielsweise durch
subventionierte Wohnungen, Zeichnung von Genossenschaftsanteilen sowie weiteren Massnahmen

im Rahmen der Wohnbauforderung. Diese durch Mittel der 6ffentlichen Hand erfolgten

Vergiinstigungen dienen zur Abgeltung von Nutzungsbeschrankungen und anderen Auflagen,
komplexeren Vermietungsprozessen und weiteren sozialen Mehrleistungen welche gegenilber den

entsprechenden Stellen erbracht werden.

Antrag uber die Verwendung des Bilanzgewinnes per 31.12. (in Schweizer Franken)

Vortrag vom Vorjahr
Jahresgewinn

Zur Verfligung der Generalversammlung
2.0% Brutto-Verzinsung Anteilscheine
Davon 0.15 Prozentpunkte Solidaritatsfonds

Netto-Verzinsung der Anteilscheine zu 1.85%

Zuweisungin die gesetzlichen Gewinnreserven
Zuweisung Solidaritatsfonds

Vortrag auf die neue Rechnung

2023

8'382.91
132'687.56

2022

6'192.04
133'400.92

141'070.47

116'973.05
-8'773.00

139'592.96

123'210.05
-9'240.75

108'200.05

-8'000.00
-8'773.00

113'969.30

-8'000.00
-9'240.75

16'097.42

8'382.91

Opfikon, 11. Marz 2024
Ueli Weidmann, Prasident

Ueli Botschi, Finanzverantwortlicher Vorstand
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Ostschweizerische Treuhand Ziirich

AKTIENGESELLSCHAFT

GIESSHUBELSTRASSE 45 + 8045 ZunmicH - Teveron 044 298 88 44 - Fax 044 298 88 55

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrinkten Revision an die Generalversammlung der
segeno senioren wohnbau genossenschaft, Opfikon

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der segeno
senioren wohnbau genossenschaft flir das am 31. Dezember 2023 abgeschlossene Geschiftsjahr
gepriift.

Fiir die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwortlich, wihrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu priifen. Wir bestitigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich
Zulassung und Unabhéngigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrinkten Revision. Danach ist
diese Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrech-
nung erkannt werden. Eine eingeschrénkte Revision umfasst hauptséchlich Befragungen und analy-
tische Priifungshandlungen sowie den Umstinden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften
Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Abliufe und des
internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur Aufdeckung
deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstosse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen miissten,
dass die Jahresrechnung sowie der Antrag liber die Verteilung des Reinertrags nicht dem schweize-
rischen Gesetz und den Statuten entsprechen oder aufgrund derer wir die Abnahme der Jahresrech-
nung ohne Einschrinkung nicht empfehlen kéonnten.

Ostschweizerische Treuhand Zirich AG

M. Harsch M. Gmiinder
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 21. Mirz 2024

Beilagen:
« Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
» Antrag iiber die Verwendung des Reinertrags

WE ARE AN INDEPENDENT MEMBER OF
CjalT Miteuiep von EXPERTsuisse @zzﬁiz%wn‘;?:ese::wm
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