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Genossenschaftsbrief

Liebe Genossenschafter*innen
Liebe Leser*innen

«Nachhaltigkeit». Dieser Begriff steht seit gerau-
mer Zeit weit oben auf der Prioritatenliste zahl-
reicher Organisationen und Unternehmen. Die
Verantwortlichen haben sich dabei das ambitidse
Ziel gesteckt, in Zukunft auf geschéftlicher Ebene
nachhaltiger zu agieren. Fiir den Sunnige Hof ist
das Nachhaltigkeitsthema nicht nur ein Prestige-
projekt oder ein abstrakter und teilweise inflatio-
nar benutzter Begriff. Vielmehr ist die Nachhaltig-
keit innerhalb unserer Siedlungsgenossenschaft
Programm und gehort seit je her zu unserer DNA!

Von den Klimamassnahmen und den Bienenvélkern
auf den Dachern der Siedlung Mattenhof Uber die
Solaranlagen in Else-Ziblin bis hin zum in Auftrag
gegebenen CO,-Bericht: Der Sunnige Hof hat in
den letzten Monaten Vieles erreicht. Das gilt auch
fir das Geschéftsjahr 2023. Deshalb gewéahren
wir lhnen im vorliegenden Geschéftsbericht einen
umfassenden Einblick in unsere Bestrebungen, die
Okologische, soziale und 6konomische Nachhal-
tigkeit miteinander in Einklang zu bringen. Wenn
wir auf das letzte Jahr zurtickblicken, kénnen wir
guten Gewissens sagen: Die Genossenschaft hat
ihre Verantwortung wahrgenommen und weitere
Leuchtturmprojekte in Angriff genommen. Drei
solche Projekte heben wir in diesem Jahresbericht
besonders hervor:

- Mit der geplanten Photovoltaikanlage, die in
Kombination mit einem innovativen Salzbatterie-
speicher umgesetzt wird, gehen wir in Mdnchalt-
orf neue Wege. Damit leisten wir einen Beitrag, die
natirlichen Ressourcen zu schonen und fiir die
nachkommenden Generationen zu erhalten. Was
der Salzbatteriespeicher zu leisten vermag und
wie er zur Okologischen Nachhaltigkeit beitragt,
lesen Sie auf den Seiten 13 bis 16.

- Der Fokus unserer Genossenschaft liegt nicht nur
auf ©kologischen Massnahmen, sondern basiert
auch auf sozialen Initiativen, die das Wohlergehen
der Gemeinschaft und Gesellschaft férdern. Dazu

gehort der Wille, den knappen Wohnraum mog-
lichst umsichtig zu bewirtschaften — etwa mit dem
Instrument der Umsiedlungen. Dass es sich hierbei
nicht um eine unnétige Schikane handelt, sondern
um ein weitsichtiges Instrument, dank welchem
mdoglichst viele Menschen vom attraktiven Wohn-
raum in der Stadt und Raum Zirich profitieren
kénnen, zeigt das Beispiel einer Umsiedlung an der
Wehntalerstrasse in Zirich (Seiten 19 bis 25).

- Abschliessend verstehen wir unter 6konomischer
Nachhaltigkeit, unsere Finanzen im Lot zu halten
und mit den finanziellen Ressourcen umsichtig
umzugehen. Ausserdem verpflichten wir uns zu
einem verantwortungsvollen Umgang mit all unse-
ren Stakeholdern. Diese Philosophie schléagt sich
im diesjahrigen Jahresabschluss nieder. Dank der
vorausschauenden und risikoaversen Finanzpoli-
tik konnten wir die Jahresrechnung erneut posi-
tiv abschliessen. Somit haben wir unser Credo,
dass eine Organisation nur erfolgreich sein kann,
wenn sie auch finanziell gesund ist, unter Beweis
gestellt. Mehr dazu lesen Sie im Interview mit
unserem Verwaltungsrat Armin Imoberdorf (Sei-
te 27). Die nachhaltige Geschéaftstatigkeit starkt
das Vertrauen in unsere Organisation und ist der
lebendige Beweis, dass eine umfassende Nachhal-
tigkeit auch in finanziellen Fragen ein erfolgreiches
Geschaftsmodell sein kann. Fir Sie, fiir uns - fir
unsere ganze Gemeinschaft.

Gabriele Burn
Geschéftsflihrerin

Snezana Blickenstorfer
Prasidentin
des Verwaltungsrats
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Der Sunnige Hof in Zahlen

Die ausgewahlten Kennzahlen bieten einen
kurzen Uberblick auf das aktuelle Geschéftsjahr
und einen Vergleich zum Vorjahr.

Einheit 2023 2022
Immobilienportfolio
Bruttoanlagekosten inkl. Baukonti Mio. CHF 706.8 689.6
Gebaudeversicherungswert Liegenschaften Mio.CHF 680.9 617.2
Anzahl Wohnobjekte Anzahl 1701 1709
Mietzinseinnahmen Mio.CHF 31.7 30.7
Bruttorendite in % der Bruttoanlagekosten % 4.5 4.5
Leerstandsquote % 0.6 1.0
Erneuerungsfonds Mio.CHF 58.5 52.6
Erneuerungsfonds in % der Geb&udeversicherungswerte % 8.6 8.5
Finanzierung
Verzinsliche Verbindlichkeiten Mio.CHF 519.4 516.6
Verzinsliche Verbindlichkeiten in % der Bruttoanlagekosten % 73.5 74.9
Durchschnittliche Restlaufzeit der verz. Verbindlichkeiten Jahre 6.5 7.3
Effektiv fir die Fremdmittel durchschn.bezahlter Zinssatz % 1.28 112
Ergebnis
Jahresgewinn Mio.CHF 0.5 0.9
Cashflow Betrieb Mio. CHF 141 13.3
Einlagen Erneuerungsfonds Mio. CHF 6.5 5.0
Abschreibungen auf Liegenschaften Mio.CHF 6.6 6.6
Abschreibungen in % von Bruttoanlagewert Liegenschaften % 0.9 1.0
Diverses
Anzahl Mitarbeitende (Festangestellte) Anzahl 55.0 57.0
Durchschnittliche Anzahl Mitarbeitende (Vollzeitaquivalent) Anzahl 46.5 48.1
Anteil Frauen im Fiihrungsteam % 60 60
Anzahl Mitglieder Siedlungskommissionen Anzahl 39 39
Anzahl Siedlungsdelegierte Anzahl 16 12
Anzahl Genossenschafter*innen Anzahl 2491 2448
Solidaritatsfonds Mio. CHF 2.2 21
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Lagebericht Sunnige Hof

Die Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof konnte das Geschaftsjahr 2023 mit einem
soliden Ergebnis abschliessen. Die Highlights waren der Fortschritt auf der Baustelle
zum Neubau Mattenhof 3 in Ziirich-Schwamendingen, die neue «Sunnige Hof Strate-
gie 2024-2028» mit ihren acht Erfolgsfaktoren und die gut besuchten Mitwirkungs-
und Siedlungsanlésse.

Der Sunnige Hof ist seiner umsichtigen Geschéfts-
tatigkeitim letzten Jahr treu geblieben und hat das
Geschaftsjahr 2023 mit einem guten Gesamtresul-
tat abgeschlossen. Gleichzeitig kam Lleider auch
der Sunnige Hof wie viele andere Wohnbaugenos-
senschaften nicht um eine Mietzinserh6hung her-
um. Diese fiihrte zu héheren Mietzinseinnahmen,
nicht aber zu einem gesteigerten Jahresgewinn.
Das insgesamt solide Ergebnis ist auf zahlreiche
Faktoren zuriickzufiihren:

Allgemeiner Geschaftsverlauf

Das abgelaufene Geschéaftsjahr war durch die
Uberarbeitung und Neuausrichtung der Unter-
nehmensstrategie und die Baufortschritte beim
Neubauprojekt Mattenhof 3 gepragt. Die «Sunni-
ge Hof Strategie 2024-2028» soll der Siedlungs-
genossenschaft in den kommenden finf Jahren
den Weg in eine weiterhin erfolgreiche Zukunft
weisen. Als Hilfestellung dazu dienen acht Erfolgs-
faktoren, bildlich dargestellt in einem Strategie-
kompass.

Wahrenddessen war die politische Lage im ersten
Semester 2023 wie ein Jahr zuvor gepragt von den
Konsequenzen des russischen Angriffskriegs auf
die Ukraine. Zwar hat sich die dadurch ausgelés-
te Strommangellage sowohl weltweit als auch in
der Schweiz entspannt, dennoch wirkte sich die
Energiekrise nach wie vor auf die Heiz- und Neben-
kostenabrechnungen einzelner Siedlungen und
Haushalte innerhalb der Siedlungsgenossenschaft
aus. Zudem beeinflussten die Inflation und das sich
verdndernde Zinsumfeld die Geschéftstatigkeit
der Gesamtgenossenschaft. Der Referenzzinssatz
erhohte sich im Verlauf des Geschéftsjahres 2023
von 1.25 auf 1.75 Prozent. Ausserdem sah sich der

Sunnige Hof mit einer substanziellen Erhéhung des
Gebaudeversicherungswerts durch die Gebaude-
versicherung des Kantons Zlrich konfrontiert. Die
Erhéhung der kantonalen Geb&udeversicherung
fihrte zu moderaten Mietzinserhéhungen per 1.
Juli 2023. Im Abschnitt Vermietung erldutern wir
diese Mechanik genauer. Uberdies hat der Sunnige
Hof den Prozess zu einer eigenen Nachhaltigkeits-
strategie eingeleitet.

Sunnige Hof Strategie 2024-2028

Symbolisch filir die neue Strategie im Sunni-
ge Hof steht der Kompass. Dieser symbolisiert
einerseits Zielstrebigkeit und soll der Sied-
lungsgenossenschaft in den kommenden fiinf
Jahren weiterhin den Weg zu einem nachhalti-
gen und genossenschaftlich geprédgten Erfolg
weisen. Diese Richtungsweisung ist wichtig,
wenn es darum geht, die Wachstumsambitionen
des Sunnige Hof zu definieren und weiterzuent-
wickeln.Zum Wegweiser der neuen Unternehmens-
strategie gehdren acht Erfolgsfaktoren: preis-
werter Wohnraum, Wohnen fiir alle, kontinuier-
liches Wachstum, robuste Organisation, gelebte
Mitwirkung, attraktive und gepflegte Lebens-
radume, okologische Nachhaltigkeit und Gemein-
schaftsorientierung. In der Operationalisierung
der Strategie fokussiert sich die Genossenschaft
kiinftig auf insgesamt 16 verschiedene Leistungs-
indikatoren. Es handelt sich um klar zuordenbare
respektive messbare Kriterien, die jeweils auf
einen der acht Erfolgsfaktoren einzahlen. Durch
die Leistungsindikatoren sorgt der Sunnige Hof
fir Transparenz und Glaubwirdigkeit. Die Sunnige
Hof Strategie hat der Verwaltungsrat gemeinsam
mit der Geschéftsleitung und den Mitarbeitenden
erarbeitet und in einem Mitwirkungsprozess in den
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Siedlungsversammlungen gesoundet. Der Verwal-
tungsratist tiberzeugt, mit der neuen Strategie den
Kompass fiir die kommenden Herausforderungen
der Siedlungsgenossenschaft richtig ausgerichtet
zu haben.

Nachhaltigkeit

Die Nachhaltigkeit hat fir den Sunnige Hof einen
hohen Stellenwert. Daher hat die Genossenschaft
zahlreiche Massnahmen in diesem Bereich auf den
Weg gebracht. Im Jahr 2022 wurde ein CO,-Bericht
erstellt. Dieser hat den Ist-Zustand und das dar-
aus folgende Investitionspotenzial in erneuerbare
Energien aufgezeigt. Auch hat der Sunnige Hof in
umfassende Klimamassnahmen in der Siedlung
Mattenhof zur Hitzeminderung und fiir eine lebens-
wertere Umgebung investiert. Darlber hinaus hat
die Geschéftsstelle Anfang Dezember des letzten
Jahres begonnen, eine eigene, auf den Sunnige
Hof zugeschnittene Nachhaltigkeitsstrategie zu
entwickeln. Bei diesem Prozess steht die Frage im
Mittelpunkt, wie die Nachhaltigkeitsstrategie in die
bereits vorhandene Sunnige Hof Strategie 2024-
2028 eingebettet werden kann. Den Prozess zur
Erarbeitung der Nachhaltigkeitsstrategie schliesst
die Genossenschaft voraussichtlich Ende 2024
ab. Wie wichtig dem Sunnige Hof die ganzheitli-
che Nachhaltigkeit ist, zeigt auch der Blick in den
Geschéftsbericht 2023, der vertieft auf das Thema
Nachhaltigkeit eingeht und im 6kologischen, sozia-
Llen und 6konomischen Bereich spezifische Akzen-
te setzt (siehe Seiten 14-33).

Finanzkennzahlen

Trotz einem herausfordernden Umfeld konnte
der Sunnige Hof das Geschaftsjahr 2023 solide
abschliessen: So erzielte die Siedlungsgenossen-
schaft Mietzinseinnahmen in der Hohe von CHF
31.7 Mio. Ein Jahr zuvor kamen diese bei CHF 30.7
Mio. zu liegen und die damit nétig gewordene allge-
meine Mietzinserhdhung um rund zwei Prozent ist
auf die Erhéhung des Gebaudeversicherungswerts
durch die Gebaudeversicherung des Kantons
Zirich zurlckzufihren. Wahrenddessen belief sich
der betriebliche Cashflow auf CHF 14.1 Mio. (2022:
CHF 13.3 Mio.) und unter dem Strich resultierte ein
Jahresgewinn von rund CHF 0.5 Mio. Die verzinsli-
chen Verbindlichkeiten betrugen im Geschaftsjahr

2023 insgesamt CHF 519.4 Mio. und die Brutto-
anlagekosten beliefen sich auf CHF 676.7 Mio.

Bauen

Mit der Grundsteinlegung beim Neubauprojekt
Mattenhof 3 in Zirich-Schwamendingen letzten
Sommer ist dem Sunnige Hof ein weiterer Mei-
lenstein im Baubereich gelungen. Die Geschéafts-
stelle ist optimistisch, dass die 84 altersgerech-
ten Wohnungen Anfang 2025 bezugsbereit sind.
Als Ergénzung zu den Wohnungen sind in der neu
entstehenden Siedlung ein Gemeinschafts- und
ein Fitnessraum sowie zumietbare Schaltzimmer
und Gemeinschaftsfldchen wie auch eine Dach-
terrasse zur gemeinschaftlichen Nutzung vorge-
sehen. Das Wohnungsangebot reicht von 1- bis
5.5-Zimmer-Wohnungen und bietet zu den bereits
bestehenden Wohnungen im Mattenhof 1 & 2 die
ideale Ergénzung. Mit dem Mattenhof 3 mdéchte die
Genossenschaft eine Zielgruppe ansprechen, die
das 60. Lebensjahr liberschritten hat. Gleichzeitig
strebt sie eine gesunde Durchmischung innerhalb
der neu entstehenden Siedlung an. Zu den Bauer-
folgen der Genossenschaft im Geschaftsjahr 2023
gehort auch die Sanierung der denkmalgeschiitz-
ten Siedlung Sunnige Hof in Ziirich-Schwamen-
dingen. In zwei Teiletappen sanierten Bauarbeiter
im Auftrag der Geschéftsstelle die Keller von 43
Reiheneinfamilienhdusern und acht Einfamilien-
héausern. Bei dieser Gelegenheit erhielten die Fas-
saden der Wohnh&user neue Fenster und einen
neuen Anstrich, und die teilweise maroden Fern-
warmeleitungen wurden komplett neu erstellt,
was zu Anpassungen an der bestehenden Heizzen-
trale fiihrte. Im Zuge der Sanierung kam es zu einer
gestaffelten Mietzinserhdhung.

An der Generalversammlung im Juni 2023 stimm-
ten die Genossenschafter*innen auch dem Bau-
kredit flr den Ersatzneubau Probstei mit grosser
Mehrheit zu. Der Ersatzneubau mit rund 136 neu-
en Wohnungen wird frithestens Mitte 2028 abge-
schlossen sein. Abschliessend hat die Stadt Ziirich
den Zuschlag im Wettbewerbsverfahren fiir die
beiden Grundstiicke im Baurecht an der Thurgau-
erstrasse in Zirich-Nord an zwei andere Teams
von gemeinnltzigen Wohnbautrdagern vergeben.
Der Sunnige Hof bedauert den Entscheid der Stadt
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Der bereits zum dritten Mal durchgeflihrte Anlass
«NetzMitwirkung» hat sich zu einer festen Mitwirkungsgrosse
innerhalb der Organisation entwickelt.

Zirich. Nichtsdestotrotz setzt der Sunnige Hof
seine nachhaltige Wachstumsstrategie fort und
prift laufend weitere Optionen. Zu guter Letzt hat
sich die Begleitgruppe «DasHaus» mit der Finali-
sierung des Evaluationsberichtes beschéaftigt und
hat dabei die Erfahrungen zu «DasHaus» in der
Siedlung Else-Ziiblin in Zirich-Albisrieden zusam-
mengefasst. Der Bericht dient als Basis fiir den
Entscheid des Verwaltungsrats lber das weitere
Vorgehen fiir die vierte Bauetappe in der Sied-
lung Silbergrueb in Ménchaltorf. Der Evaluations-
bericht lag zum Abschlusszeitpunkt noch nicht vor.

Vermietung

2023 liefen die Vorbereitungen fir die Vermie-
tungsbroschiire und den Ablauf des Vermietungs-
prozesses fiir den Neubau Mattenhof 3 auf der
Geschéftsstelle an. Uber diesen Prozess informier-
te der Sunnige Hof in der Weihnachtsausgabe des
Genossenschaftsmagazins «DasHeft» im Dezem-
ber 2023. Die Wohnflachen im Mattenhof 3 reichen
von 28 bis 141 Quadratmetern fir 1- bis 5.5-Zim-
mer-Wohnungen. Die Brutto-Mietzinsen variieren
je nach Anzahl der Zimmer und Quadratmeter von
CHF 913 bis CHF 4223. Beim Zuteilungsverfahren
wird den eigenen Genossenschafter*innen Vorrang
gegenliber externen Bewerbenden gewahrt. Der
Vermietungsprozess startete im Frihling 2024.

Indes passte die Gebaudeversicherung des Kan-
tons Zirich per 1. Januar 2023 im Zuge der glo-
balen und regionalen Grosswetterlage den Index
des Gebaudeversicherungswerts (GVZ-Wert) flr
sémtliche Liegenschaften im Kanton Zirich an.
Dieser erstmalige Anstieg des Versicherungs-
wertes seit 14 Jahren fiihrte beim Sunnige Hof zu
Mietzinsanpassungen — zumal der GVZ-Wert einer
der integralen Bestandteile fiir die Berechnung der
Kostenmiete ist. Die Mietzinserh6hungen erfolgten
pro Siedlung individuell und auf moderate Art und

Weise. Uber dieses Vorgehen wurde in einem Mie-
terschreiben Anfang 2023 transparent und zeitnah
informiert. Zudem gelang es, die Leerstandsquo-
te weiter auf erfreuliche 0.6 Prozent zu senken.
Im Berichtsjahr 2023 verzeichnete die Genossen-
schaft 94 Wohnobjektwechsel. Davon gelangten
38 auf den freien Wohnungsmarkt. Des Weiteren
gewdhrte die Genossenschaft im abgelaufenen
Geschéftsjahr den Mietenden Mietzinserlasse von
CHF 78'278.

Mitwirkung

Die Mitwirkung innerhalb des Sunnige Hof wéchst
auch sieben Jahre nach ihrer Grindung wei-
ter. Mit der Etablierung einer neuen Siedlungs-
versammlung in der Siedlung Silbergrueb hat die
Mitwirkung im vergangenen Jahr an genossen-
schaftsinterner Akzeptanz gewonnen und sich
einen festen Platz im Siedlungsleben erobert.
Dies zeigt sich auch an den steigenden Teilneh-
merzahlen an den zehn Siedlungsversammlungen
in insgesamt fuinf Sunnige Hof Siedlungen. An der
Siedlungsversammlung Schwamendingen zum
Thema Vermietung & Mieterwechsel und in der
Siedlung Else Ziiblin bei der Thematik Service-Pau-
schale kam es zu Rekordbeteiligungen. Ausser-
dem wiinschten sich die Mitwirkenden an der Friih-
jahrs-Delegiertenversammlung, die geleisteten
Stunden der Freiwilligenarbeit zu honorieren, und
regten daher an, die geleistete Freiwilligenarbeit
im diesjdhrigen Geschaftsbericht auszuweisen.
Diesem Wunsch ist die Siedlungsgenossenschaft
nachgekommen und hat diese im Berichtsjahr
2023 mithilfe der Genossenschafter*innen erho-
ben. Diese ergab, dass vergangenes Jahr insge-
samt 73 Mitwirkende 4001 Stunden zum Wohle
der Gemeinschaft und der Genossenschaft leiste-
ten. Der Sunnige Hof bedankt sich bei den Mitwir-
kenden fiir dieses Engagement. Des Weiteren hat
sich der bereits zum vierten Mal durchgefiihrte
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Mitwirkungsanlass «NetzMitwirkung» zu einer
festen Mitwirkungsgrosse innerhalb der Organisa-
tion entwickelt. Auf der Ebene der Arbeitsgruppe
hat sich auch einiges getan: So riefen die Mitwir-
kenden der Siedlung Mattenhof bei der Thematik
Gewerbesituation eine neue Ad-hoc-Arbeitsgrup-
pe ins Leben. Gemeinsam mit der Geschéftsstelle
dachten die beteiligten Genossenschafter*innen
Uber potenzielle Lésungsansatze zur Nutzung des
ehemaligen Gastronomiebetriebs in der Siedlung
Mattenhof nach. Um die Bediirfnisse und Win-
sche der Genossenschafter*innen besser einzu-
schatzen, schlugen die Mitwirkenden eine Mieter-
umfrage vor, und die Umfrageergebnisse konn-
ten an der Siedlungsversammlung im Herbst des
vergangenen Jahres vorgestellt werden. Auch
in der Siedlung Else Ziblin etablierte sich eine
Ad-hoc-Arbeitsgruppe. Diese setzte sich mit dem
Dienstleistungsangebot in «DasHaus» auseinan-
der und schlug ein redimensioniertes Leistungs-
spektrum vor. Eine Arbeitsgruppe, bestehend aus
SiKo-Mitgliedern und Geschaftsstelle, respekti-
ve Verwaltungsrat, Uberarbeitete im Geschafts-
jahr 2023 das SiKo-Reglement. Dieses wurde
letztmals 2018 Uberarbeitet und entsprach nicht
mehr dem aktuellen Stand. Daher haben die
zusténdigen Obmanner und -frauen entschieden,
das Reglement in einer Arbeitsgruppe zu revi-
dieren. Last but not least bereichert der Sunni-

ge Hof Chor das soziale Leben. Der motivierten
und talentierten Gruppe gehdren mittlerweile
30 Gesangsmitglieder an. Das Highlight fir den
Chor war der Auftritt an der Generalversammlung
vom 9. Juni 2023. Aktuell treffen sich die Sunni-
ge Hof Sénger*innen wdchentlich zum gemein-
samen Uben unter der engagierten und kompeten-
ten Leitung des Genossenschafters Linus Fessler.

Organisation und Struktur

Der Sunnige Hof blickt auf eine informative Gene-
ralversammlung zurlick, die gepréagt war von den
Gesamterneuerungswahlen des Verwaltungsrats.
Die 513 anwesenden Genossenschafter*innen
wahlten die sieben amtierenden Verwaltungs-
ratsmitglieder Snezana Blickenstorfer, Bersanti
Mozzetti, Armin Imoberdorf, Michael Bopp, Sarah
Genner und Demetrius Rinderknecht mit einer
grossen Mehrheit flr eine weitere vierjdhrige
Amtsperiode. Auch Verwaltungsratspréasidentin
Snezana Blickenstorfer wurde in ihrem Amt besté-
tigt. Dartiber hinaus sprachen sie den beiden neu
Kandidierenden Alexander Stricker und Jérome
Gaberell das Vertrauen aus und wahlten die beiden
Personlichkeiten in das hochste strategische Gre-
mium der Genossenschaft. Wiebke Résler Hafliger
ihrerseits wurde von der Stadt Ziirich als stadti-
sche Delegierte fiir eine weitere Amtsdauer von
2022 bis 2026 in den Verwaltungsrat des Sunnige

So viel Freiwilligenarbeit leisteten unsere Mitwirkenden

4001

Stunden

Total erfasste
Stunden
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Der Vermietungsprozess flir das Neubauprojekt Mattenhof 3
wird die Vermietungsabteilung in den kommenden Wochen und
Monaten stark in Anspruch nehmen.

Hof entsandt. Mit der Bestatigungs- und Zuwahl
der erwahnten Personlichkeiten ist das strategi-
sche Gremium wieder vollzahlig. Derweil kam es
in den vergangenen Monaten auf operativer Ebene
zu personellen und strukturellen Veréanderungen.
Bernhard Biitler fiillt seit dem 1. September 2023
die Licke, die sein Vorganger Jérome Hollenstein
als Bereichsleiter «DieFinanzen» hinterliess.
Neu organisiert wurde auch das Management
Office. Unter der Leitung von Anja Oetiker bilindelt
der Sunnige Hof alle Empfangsaktivitaten, den
Empfang der Geschaftsstelle Mattenhof und die
Réception in «DasHaus» in Albisrieden.

Risiken

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung
haben die wesentlichen Risiken der Genossen-
schaft im Sinne von Art. 961c, Abs. 2, Ziff. 2. OR
identifiziert, analysiert und beurteilt. Die einge-
richteten internen Kontroll- und Steuerungsinstru-
mente wurden regelmassig Uberprift und, so weit
angezeigt, angepasst. Im abgelaufenen Geschafts-
jahr wurden keine Risiken festgestellt, die Anlass
zu einer wesentlichen Korrektur der im Geschafts-
bericht dargestellten Vermdégens-, Finanz- oder
Ertragslage geben.

Ausblick

Im Verlauf des Geschéftsjahres 2024 stellt der
Sunnige Hof nach einer intensiven und professio-
nell vorbereiteten Planungsphase ein Leuchtturm-
projekt im Baubereich fertig — die Photovoltaik-
anlage in Verbindung mit einem Salzbatterie-
speicher auf den Dachern der Siedlung Silbergrueb
in Mdnchaltorf. Des Weiteren wird der Vermie-
tungsprozess flir das Neubauprojekt Mattenhof
3 die Vermietungsabteilung in den kommenden
Wochen und Monaten in Anspruch nehmen. Gleich-
zeitig heisst es fiir die Bauabteilung, den Baufort-

schritt vom Mattenhof 3 flir eine mdglichst man-
gelfreie Fertigstellung weiter zu begleiten. Auch
die Planungsarbeiten fir den Ersatzneubau Prob-
stei laufen wie geplant. Die Baueingabe sollte noch
in diesem Fruhjahr erfolgen.

Ein weiteres Projekt im laufenden Jahr ist die
erstmalige Erarbeitung einer umfassenden Nach-
haltigkeitsstrategie. Geplant ist ein partizipati-
ver Prozess, an dem sich auch alle interessierten
Genossenschafter*innen beteiligen und Input
geben konnen. Die Frage, ob das Modell fir Alters-
wohnen wie in Albisrieden auf die vierte Bauetappe
der Siedlung Silbergrueb in Mdnchaltorf libertrag-
bar ist, wird uns ebenfalls noch einige Zeit beglei-
ten. Dazu hat sich die Begleitgruppe «DasHaus»
zur Verfligung gestellt, einen Evaluationsbericht
zu verfassen und ein erstes Fazit zum Konzept und
zur Umsetzung von «DasHaus» in Albisrieden zu
ziehen. Die Ergebnisse dieses Berichts sollen im
Verlaufdes Jahres vorliegen und dienen als weitere
Grundlage fir die vierte Bauetappe in Ménchaltorf.
Im Geschéftsjahr 2024 wird zudem die Zustands-
analyse zur Sanierung der Siedlung Morgenrain in
Wetzikon vorliegen.
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Okologische Nachhaltigkeit

Der schonende Umgang mit natiirlichen Ressour-
cen und der Umwelt im Allgemeinen ist fiir den
Sunnige Hof eine wichtige Handelspramisse. Aus
diesem Grund hat der Verwaltungsrat das Prinzip
der 6kologischen Nachhaltigkeit in der neu Uber-
arbeiteten Unternehmensstrategie 2024-2028 als
einen von acht Erfolgsfaktoren verankert.

Dass wir Worte auch in Taten umsetzen, zeigt
sich in vielen Beispielen. Im Bereich Biodiversitat
manifestiert sich dies etwa anhand der Bienen-
vélker auf dem Dach der Siedlung Mattenhof, der
Baumpflanzaktionen zum 80-Jahr-Jubildum, der
verschiedenen Unterschlupfmdglichkeiten  flr
Igel und Echsenarten oder der in einigen Sied-
lungen zur Verfligung gestellten Gemeinschafts-
géarten. Ausserdem konnte der Sunnige Hof durch
die Klimamassnahmen im Mattenhof oder die
E-Auto-Ladestationen den eigenen &kologischen
Fussabdruck verringern. Und nicht zuletzt hat
die Genossenschaft einen CO,-Bericht in Auftrag
gegeben, um ihr Potenzial beim Einsparen von
CO, in Erfahrung zu bringen. Damit gelang es dem
Sunnige Hof, konkrete und umsetzbare 6kologi-
sche Massnahmen zu verwirklichen, welche einen
messbaren Nutzen bringen und dank welchen die
Genossenschafter*innen nachhaltig sensibilisiert
werden kdnnen.

Ganz im Zeichen dieser Strategie geht der Sunnige
Hof nun seinen Weg konsequent weiter und will mit

einem neuen Leuchtturmprojekt das Thema 6kolo-
gische Nachhaltigkeit weitertreiben: So plant der
Bereich «DerBau» in der Siedlung Silbergrueb in
Monchaltorf eine neue Photovoltaikanlage in Ver-
bindung mit einem Salzbatteriespeicher. Beraten
wird der Sunnige Hof bei diesem Projekt von Gior-
dano Pauli, dem Geschéftsfiihrer von Savenergy
Consulting, einem Planungsbliro, welches sich der
Planung von Photovoltaikanlagen mit Speicher-
technologie verschrieben hat.

Durch die neue Technologie des Salzbatterie-
speichers kann die tagstliber von den Solarpanels
produzierte saubere Energie erstmals vor Ort in
der Siedlung gespeichert werden. «Damit kénnen
wir vermeiden, dass die Uberschissige Energie
in der Dd@mmerung und Nacht ungenutzt verloren
geht», erklart Giordano Pauli dazu.

Tatsachlich fliesst in Zukunft die nicht verbrauchte
Energie der Solaranlagen der Siedlung Mdnchal-
torfin den Salzbatteriespeicher und wird daraufhin
in einem komplexen chemischen Vorgang konser-
viert. «Auf diese Weise kdnnen die Mieter*innen
auch nach Sonnenuntergang fiir eine gewisse Zeit
vom gespeicherten und sauberen griinen Strom
zehren», erklart Pauli weiter.

In den Augen des Ingenieurs ist die geplante Anla-
ge ein erster wegweisender Schritt in Richtung
eines geschlossenen Stromkreislaufs innerhalb

16 | Geschaftsbericht 2023






Okologische Nachhaltigkeit

einer Sunnige Hof Siedlung. Ausserdem Uber-
zeugt die neue Technologie auch deshalb, weil der
Salzbatteriespeicher selbst in seiner Herstellung
umweltschonend ist: Die Solarmodule wie auch
der Salzbatteriespeicher werden ohne giftige
Schwermetalle oder seltene Erden produziert.

Giordano Pauli war dieser Faktor besonders wich-
tig, weil die geschiirften Materialien der seltenen
Erden ansonsten mit Sauren und Laugen behan-
delt werden, um die gewiinschten Metalle her-
auszuldsen. Bei diesem unodkologischen Vorgang
bleibt eine toxische Schlacke zurlick, welche oft
noch radioaktive Stoffe enthalt. Deshalb missten
die Solarmodule am Ende ihrer Lebensdauer als
Sonder- oder Giftmill entsorgt werden - eine star-
ke Belastung fiir die Umwelt.

Dies ist der Grund, weshalb der Sunnige Hof bei
diesem wegweisenden Projekt Solarpanels und
einen Salzbatteriespeicher mit umweltschonen-
dem Silizium verwendet. Dieses Material lasst sich
zu 99 Prozent rezyklieren. Das Salz des Speichers
stammt aus Schweizer Produktion. «Wir haben den
Grundsatzentscheid gefallt, auf giftige Rohstof-
fe bei der Herstellung und Installation der Solar-
panels und des Salzbatteriespeichers zu verzich-
ten. So verringern wir gleich in doppeltem Sinne
unseren 6kologischen Fussabdruck», sagt Pauli.

Auch Katrin Gondeck, Leiterin des Bereichs
«DerBau» beim Sunnige Hof, ist von den Vorziligen
der neuen Speichertechnologie liberzeugt: «Nebst
der Nutzung der Sonnenenergie erreichen wir mit
der Speicherféhigkeit und der umweltschonenden
Herstellung eine Reduktion des CO,-Ausstosses,
und deshalb passt die neue Technologie ideal zur
Energiestrategie des Sunnige Hof.» Unter dem
Strich soll die Solaranlage in Kombination mit dem
Salzbatteriespeicher kiinftig Strom fiir 25 Haus-
halte mit vier Personen liefern — dies auch in den
Abendstunden, wenn die Sonne nicht mehr scheint.

Die Erstellungskosten fiir den Salzbatterie-
speicher betragen 125’000 Franken. Zusammen
mit den Solaranlagen betragen die Gesamtin-

vestitionen fiir das Projekt 1'155'000 Franken.
Die Amortisation dauert rund 12 bis 15 Jahre,
und das Bauprojekt soll im Sommer 2024 fertig-
gestellt sein.

Neben der Solaranlage und dem Salzbatterie-
speicher in Monchaltorf ergénzen weitere Solar-
anlagen, wie diejenige in den Siedlungen Mat-
tenhof oder Else Zliblin, Warmepumpen und der
Anschluss an das Fernwarmenetz den nachhalti-
gen Strommix des Sunnige Hof. Allein die Photo-
voltaikanlagen auf den Dachern von Else Z{iblin lie-
fern jedes Jahr Strom fir 90 Haushalte. Nach der
Installation der neuen Technologie in Ménchaltorf
und der Solaranlagen auf den Dachern samtli-
cher Mattenhofhdusern sind auf den Dachern der
Genossenschaft rund 1,25 Megawatt an Solar-
energie verbaut. Dies entspricht einer Flache von
liber 6000 m2. Der produzierte Strom der Photo-
voltaikanlagen wird Uber 600 2-Personen-Haus-
halte mit griinem Strom versorgen.

Fur den Sunnige Hof reicht dieses Etappenziel
jedoch nicht. «In den alteren Siedlungen Wehn-
talerstrasse, Else-Ziiblin Mitte und Ost sowie
Morgenrain in Wetzikon sind noch Gasheizungen
in Betrieb und an der Diibendorfstrasse 217 eine
Olheizung. Damit wir 2040 klimaneutral sind,
arbeiten wir mittelfristig daran, alle Heizungen zu
100 Prozent auf erneuerbare Energien umzustel-
len», sagt Katrin Gondeck.

In den Augen des Ingenieurs Giordano Pauli macht
dieses Ziel Sinn — zumal er auf den Dachern der
Sunnige Hof Siedlungen noch grosses Potenzial flir
Solaranlagen sieht. Ein erster Grundstein wurde
also mit der Solaranlage in Mdnchaltorf und dem
dazugehodrenden Salzbatteriespeicher in der Sied-
lungsgenossenschaft Sunnige Hof gelegt.
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Anne-Laurence Stadelmann
und Damaris Bausch haben
positive Erfahrungen mit dem
Umsiedlungsprozess gemacht
- und sind dankbar, nach

wie vor im Sunnige Hof leben
zu diirfen.
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Soziale Nachhaltigkeit

So tragen Umsiedlungen zur sozialen
Nachhaltigkeit im Sunnige Hof bei

Glinstigen Wohnraum fiir méglichst viele Personen anbieten. Das ist eine der
Kernaufgaben der Genossenschaft. Die Belegungsrichtlinien dienen als Hilfsmittel.
Sie stellen sicher, dass Wohnungen effizient genutzt und nicht zu wenige Personen

in grosseren Wohneinheiten leben. Geraten die Belegungsrichtlinien aus der Balance,
setzt der Sunnige Hof auf Umsiedlungen, um die soziale Nachhaltigkeit zu gewahr-
leisten. Zwei betroffene Familien berichten, wie sie diesen Prozess erlebt haben.

Neben der &kologischen hat der Sunnige Hof
immer auch die soziale Nachhaltigkeit im Blick.
Im Alltagsgeschéft ist die Vergabe von Wohnraum
an eine moglichst breite Bevdlkerungsschicht
zu fairen Mietpreisen ein integraler Bestandteil
der sozialen Nachhaltigkeit. Angesichts der stei-
genden Wohnungsknappheit in der Stadt und im
Raum Ziirich ist es dem Sunnige Hof hinsichtlich
der sozialen Nachhaltigkeit ein zentrales Anliegen,
den limitierten Wohnraum fiir unsere Zielgruppen
mdoglichst optimal und sozialvertraglich zu nutzen.
Ein wichtiges Instrument dazu bilden die Bele-
gungsrichtlinien.

Mit den geltenden Belegungsrichtlinien als Basis
stellt der Sunnige Hof sicher, dass die Wohnungs-
grosse und die Anzahl der Bewohnenden in einem
angemessenen Verhaltnis zueinander stehen, was
im Grundsatz heisst, dass die Zimmerzahl die
Zahl der Bewohner*innen nicht um mehr als eins
Uibersteigen soll. Fir eine 4%-Zimmer-Wohnung
bedeutet dies beispielsweise eine Belegung von
mindestens drei und fiir eine 5%-Zimmer-Wohnung
von mindestens vier Personen. Leben weniger Per-
sonen als erlaubt in einem Wohnobjekt, liegt eine
Unterbelegung vor. In diesem Fall missen die Mie-
ter*innen innerhalb einer Ubergangsfrist von zwei
Jahren das Wohnobjekt fir Genossenschafter*in-
nen freigeben, welche die Kriterien erfiillen. Der
Sunnige Hof unterstitzt die Mietenden in diesen

Umsiedlungsprozessen mit Wohnungsangeboten,
die der veranderten Lebenssituation entsprechen.

Mit dem beschriebenen Mechanismus wird die
soziale Nachhaltigkeit innerhalb der Genossen-
schaft gewaéhrleistet. Gleichzeitig stellen die
Umsiedlungsprozesse fiir die betroffenen Mie-
tenden eine herausfordernde Ubergangszeit dar.
Wir haben zwei Familien getroffen, welche diesen
Umsiedlungsmechanismus durchlebt haben, und
zeigen daran exemplarisch auf, wie ein Umsied-
lungsprozess storungsfrei funktionieren kann.

Anne Laurence Stadelmann

Anne-Laurence Stadelmann hat sich griindlich
mit ihrer Umsiedlung und dem bevorstehenden
neuen Lebensabschnitt auseinandergesetzt. «Die-
se Siedlung war fur mich Familie = und wird es
immer bleiben! Ich wusste, dass mir der Abschied
schwerfallen wiirde. Deshalb musste ich mich die-
sem Thema und den damit aufflackernden Emo-
tionen stellen», sagt die 54-Jahrige. Vom Wech-
selbad der Gefiihle wahrend des Auszugs aus
dem 4Y%-Zimmer-Einfamilienhaus in der Siedlung
Wehntalerstrasse an der Grenze zu Zirich-Affol-
tern wurde die lebensfrohe Mittflinfzigerin den-
noch Uberrascht. Das beweisen die letzten Tage
und Stunden vor der Umsiedlung. Beim Uberstrei-
chen ihrer braunen Wohnzimmerwand hinterliess
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Soziale Nachhaltigkeit

«Das Konzept der Genossenschaft besteht darin,
Familien grésstmdglichen Wohnraum zu erschwinglichen
Mietzinsen zur Verfligung zu stellen.» Anne-Laurence Stadelmann

sie von Emotionen libermannt der Nachwelt eine
Nachricht in weisser Farbe. Mit «au revoir chers
voisins» verabschiedete sie sich nach 17 Jahren
aus «ihrem» geliebten Einfamilienhaus.

Tatséchlich flihlt sich Anne-Laurence Stadelmann
dem Einfamilienhaus und der Siedlung Wehntaler-
strasse nach wie vor verbunden. In das charmante
doppelstockige Haus mit Parkettboden und roten
Steinplatten am Eingangsbereich ist sie mit ihrem
damaligen Partner und dem gemeinsamen Sohn
im Herbst 2006 eingezogen und schloss darauf-
hin zahlreiche Freundschaften. Diese bestehen
noch heute. «Wir haben zusammen gefeiert oder
geweint und uns zum Beispiel gegenseitig bei der
Kinderbetreuung unterstiitzt», sagt die berufs-
tatige Mutter. Dieser intensive soziale Kontakt
gab ihr und dem mittlerweile 22-jahrigen Sohn in
der herausfordernden Trennungsphase von ihrem
damaligen Partner zusatzlichen Halt. Die Klas-
senlehrerin an der Kunst- und Sportschule konn-
te nach der Trennung zusammen mit ihrem Sohn
das Siedlungsleben an der Wehntalerstrasse lber
einen langeren Zeitraum hinweg weiterhin genies-
sen — bis sich nach dem Lehrabschluss des Sohns
dessen Auszug in eine eigene Wohnung anbahnte.

Das Heft selbst in die Hand genommen

Durch die sich verdndernden Lebensumsténde
ergab sich flir Anne-Laurence Stadelmann folg-
lich eine Unterbelegung des Einfamilienhauses.
Da wurde der Zircherin bewusst: Der mit Freude
und Dankbarkeit erfiillte Lebensabschnitt im Ein-
familienhaus an der Wehntalerstrasse neigt sich
dem Ende entgegen. Die Lehrerin verlor keine
Zeit. Sie suchte, wie in den Belegungsrichtlinien
vorgeschrieben, zeitnah den Kontakt mit der Ver-
mietungsabteilung des Sunnige Hof. Sie informier-
te die Verantwortlichen Ulber die bevorstehende
Wohnsituation und deponierte ihre Wiinsche fiir
die Umsiedlung. Fir Anne-Laurence Stadelmann

machen die Belegungsrichtlinien Sinn. «Das Kon-
zept einer Genossenschaft besteht darin, Familien
grosstmdoglichen Wohnraum zu erschwinglichen
Mietzinsen zur Verfligung zu stellen. Ich wollte
wieder Platz fiir eine Familie freimachen, damit sie
dieses kleine Paradies nutzen kann», betont sie.

Derweil hatte Anne-Laurence Stadelmann wéah-
rend des Umsiedlungsprozesses klare Vorstel-
lungen, wohin sie es nach dem Wegzug aus der
Wehntalerstrasse innerhalb der Genossenschaft
verschlagen sollte. Sie war von der Architektur
und dem Ausbaustandard der Siedlung Else Ziib-
lin in Zirich-Albisrieden begeistert. Kein Wunder
also, ubermittelte sie den Wunsch, von der Wehn-
talerstrasse nach Albisrieden umgesiedelt zu wer-
den. Dank der konstruktiven Zusammenarbeit mit
der Vermietungsabteilung und dank den vorhan-
denen Mietobjekten erhielt sie die Zusage fiir eine
3%-Zimmer-Wohnung in der Siedlung Else Ziiblin.
«10 Tage danach bin ich mit meinem Partner ein-
gezogen und habe in dieser kurzen Zeit meinen
gesamten Haushalt der letzten 17 Jahre sortiert
und verkleinert», sagt die Lehrerin.

Mittlerweile hat sich Anne-Laurence Stadelmann
mit ihrem neuen Partner in der neuen Umgebung
gut eingelebt. Nichtsdestotrotz sehnt sie sich ab
und an nach dem Gartensitzplatz in ihrem vorheri-
gen Haus an der Wehntalerstrasse wie auch nach
den sozialen Kontakten zur Nachbarschaft. Diese
kompensiert sie mit gelegentlichen Abendessen
und Pokerrunden mit ihren langjahrigen Freunden
der Wehntalerstrasse.

Damaris Bausch

Kurze Wege, ein gewohntes Umfeld, geniligend
Platz fir sie und die Kinder und wenn mdoglich
finanzierbar. So sah die Wunschliste von Damaris
Bausch bei ihrer Wohnungssuche aus. «lch war mir
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Damaris Bausch hat mit
ihren Kindern — darunter den
beiden Madchen Leona und
Ronja - ihre Heimat im Ein-
familienhaus an der Wehnta-
lerstrasse gefunden.




Soziale Nachhaltigkeit

«Wir leben in einer Stadt mit Wohnungsknappheit. Klar,
dass da eine Genossenschaft darauf achtet, beschrankten
Wohnraum optimal zu nutzen.» Dpamaris Bausch

bewusst, dass diese Kombination nicht einfach zu
finden ist. Besonders, wenn man bei der Suche auf
ein bestimmtes Quartier beschrankt ist», sagt sie.
Ander Siedlung Wehntalerstrasse schatzte sie den
Ausblick ins Griine und die Ndhe zum Wald schon
immer, schiebt die Mutter dreier Téchter nach.

So sei nach der Trennung in ihr der Wille gewach-
sen, die neue Lebensphase weiterhin in der
Siedlung in der Ndhe vom Bucheggplatz zu ver-
bringen. «Die Kinder haben im Quartier Wurzeln
geschlagen. Ich habe manchmal den Eindruck,
dass wir nicht in einem Einfamilienhaus, sondern
auf einem Campingplatz leben», sagt die 45-jah-
rige Zircherin. Die Kinder wiirden mit ihren Spiel-
kameraden*innen von Hof zu Hof hiipfen, wahrend
es sich die Eltern gemeinsam mit den Nachbarn
auf den Gartensitzbanken gemiitlich machten. Ihr
Ex-Partner seinerseits blieb nach der Trennung in
der Siedlung Wehntalerstrasse wohnhaft, und da
sich die beiden zu gleichen Teilen um die Kinder
klimmern, war dies ein weiterer Grund, im Quartier
sesshaft bleiben zu wollen.

Uber Umwege zur Traumumsiedlung

Die Verwirklichung des Traums, an der Wehntaler-
strasse zu bleiben, gestaltete sich fiir die Familie
wahrend des Umsiedlungsprozesses aber heraus-
fordernder als gedacht. Weil der Siedlungsgenos-
senschaft zum damaligen Zeitpunkt kein freies
Wohnobijekt in der notwendigen Grosse zur Verfi-
gung stand, siedelte sie zunachst in eine Mietwoh-
nung auf dem freien Wohnungsmarkt um. Parallel
dazu blieb Damaris Bausch aber Genossenschaf-
terin und hielt Kontakt mit der Sunnige Hof Vermie-
tungsabteilung. Deren Mitarbeitenden hatten sich
bemiht, die Familie im Umsiedlungsprozess lber
die moglichen Wohnobjekte auf dem Laufenden zu
halten. Zudem sei die Geschaftsstelle auf die ver-
anderten Bedlrfnisse der Familie eingegangen.

Die studierte Biologin konnte auf die Unterstit-
zung der Bewohnenden der Siedlung Wehntaler-
strasse bauen. «Es haben sich einige Freunde aus
der Nachbarschaft bei der Genossenschaft gemel-
det und dafiir eingesetzt, dass ich mit den Kindern
im Quartier bleiben darf.» Diesen sozialen Zusam-
menhalt schatzt Damaris Bausch. Als sie von dem
freistehenden Hauschen erfuhr, ging das Bangen
los, ob sie wirklich alle Bedingungen erfullte.

Fur Damaris Bausch war der prégendste Moment,
als sie vom Sunnige Hof die Zusage fiir das Ein-
familienhaus an der Wehntalerstrasse erhielt. «Da
kam das Gefuihl auf, ich hatte gerade den Sechser
im Lotto gezogen. Der Entscheid war fiir uns alle
eine enorme Erleichterung.» Die Umsiedlung lief
fir Damaris Bausch im Frithjahr 2022 sportlich ab.
Innert zweier Wochen ziigelte sie einen Vier-Perso-
nen-Haushalt an die Wehntalerstrasse.

In Achtsamkeit leben

Damaris Bausch ist sich bewusst, lediglich tem-
porarer Gast im Einfamilienhaus an der Wehn-
talerstrasse zu sein. «Wir leben in einer Stadt
mit Wohnungsknappheit. Da ist es klar, dass eine
Genossenschaft darauf achtet, den beschrénkten
Wohnraum im Sinne der Genossenschafter*innen
optimal zu nutzen.» Nun lebt Damaris Bausch
zusammen mit ihren Madchen im einstigen Heim
von Anne-Laurence Stadelmann und schlug ein
neues Kapital in ihrem Leben auf.

Erhalten Sie Einblicke
der Familien in den
Umsiedlungsprozess.
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Okonomische Nachhaltigkeit

Armin Imoberdorf: Der ékonomische Aspekt der
Nachhaltigkeit ist lediglich ein Teil des Nachhaltig-
keitskonzepts, das aus drei Dimensionen besteht:
der Umwelt, dem Sozialen und eben der Wirtschaft.
Fir mich persdnlich bedeutet dies, dass eine nach-
haltige Wirtschaft nur dann funktionieren kann,
wenn die soziale und die 6kologische Nachhaltig-
keit darin ebenso angemessen vertreten sind.

Armin Imoberdorf: Zahlreiche Fragen und Uber-
legungen fliessen in die 6konomische Nachhaltig-
keit ein wie: Mit welchen Lieferanten mdchten wir
zusammenarbeiten? Wie stark sind unsere Mitar-
beitenden in unser Organisationssystem und die
Unternehmensstrategie eingebunden? Wie sehen
unsere Organisations- und Kostenstruktur im
Allgemeinen und unser Flihrungsteam im Beson-
deren aus? Des Weiteren miissen wir uns immer
wieder hinterfragen, wie unsere langfristige Finanz-
planung ausgestaltet sein muss, um den Haushalt
im Lot zu halten. Sinnbildlich fiir diese Frage steht
die Debatte dariiber, welche erneuerbaren Energi-
en wir innerhalb unserer Siedlungen einsetzen und
ob diese auch wirtschaftlich Sinn machen.

Armin Imoberdorf: Die Abkehr von fossilen Ener-
giequellen und die Verwendung von alternativen

Energien wie Solar-, Wind- und Wasserkraft sind
nicht nur aus ékologischer, sondern auch aus 6ko-
nomischer Sicht angezeigt und erst noch sinnvoll.
Der Grund: Auf lange Sicht sind diese Energie-
trager meistens kosteneffizienter.

Armin Imoberdorf: Das Gewinnstreben steht

beim Sunnige Hof nicht an erster Stelle.
Das untersagen uns die Statuten. Vielmehr steht
das gemeinschaftliche Interesse im Vordergrund.
Wir mochten bezahlbaren Wohnraum fiir alle
Bevolkerungsschichten zur Verfligung stellen.
Gleichzeitig ist es fur uns wichtig, wirtschaftlich
effizient zu arbeiten, um unsere Ziele zu erreichen.
Daher missen wir sicherstellen, dass unsere Aus-
gaben durch die Einnahmen gedeckt sind und wir
liber genug Reserven verfligen. Auf diese Weise
sind wir fiir Krisensituationen — wie zum Beispiel
steigende Finanzierungskosten - gewappnet.
Zudem konnen wir unsere Wachstumsstrategie
nur mit vorhandenen finanziellen Mitteln voran-
treiben und unterstutzen.
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Armin Imoberdorf: Wir miissen zuerst verste-
hen, was mit dem Gewinn in einem ersten Schritt
geschieht. Der Gewinn wird in das Genossen-
schaftsvermdgen integriert und kommt allen
Genossenschafter*innen zugute.

Armin Imoberdorf: In den letzten Jahren wurde
ein Teil des Gewinns in Form der Verzinsung der
Anteilsscheine der Genossenschafter*innen aus-
geschiittet. Konkret betrug die Verzinsung des
Anteilsscheinkapitals in den letzten Jahren 1,5
Prozent. Der restliche Gewinn floss in die finan-
zielle Substanz - konkret ins Eigenkapital, an
dem unsere Genossenschafter*innen als Anteils-
eigner*innen wiederum beteiligt sind. Je hdoher
unser Eigenkapital ist, desto besser sind unsere
Chancen, eine glinstige Finanzierung zu erhal-
ten und eine erfolgreiche Wachstumsstrategie zu
verfolgen. Eine hohere Eigenkapitalquote erhoht
unsere Flexibilitat, verbessert die Tragbarkeit und
reduziert die Risiken. So profitieren sie von unserer
nachhaltigen Finanzpolitik gleich doppelt.

Armin Imoberdorf: Bisher arbeiteten wir vor allem
mit Partnern und Lieferanten zusammen, mit
denen wir schon gute Erfahrungen gemacht haben.
Ein konkreter Anforderungskatalog zu Nachhal-
tigkeitskriterien an unsere Partner besteht noch
nicht. Doch der Verwaltungsrat und die Geschéafts-
stelle arbeiten intensiv daran, eine gesamtheit-
liche Nachhaltigkeitsstrategie flir die Genossen-
schaft zu erarbeiten. Im Rahmen dieses Prozesses
werden wir uns auch der Thematik der Lieferan-
tenbeziehungen annehmen.

Armin Imoberdorf: Als Siedlungsgenossenschaft
ist es unser Ziel, wirtschaftlich tragfahige Inves-
titionen zu tatigen. Bevor wir investieren, prifen
wir immer zuerst professionell das Kosten-Nut-
zen-Verhéltnis genauso wie die daraus resultie-
rende Rentabilitat. Das sind wir unseren Genos-
senschafter*innen und uns selbst schuldig. Wir
tun dies, um sicherzustellen, dass wir langfristig
ein gesundes Finanzergebnis erzielen und unsere
finanziellen Ressourcen effizient nutzen kénnen.

Armin Imoberdorf: Ich beziehe mich auf das Bei-
spiel der erneuerbaren Energien. Diese Art der
Energiegewinnung ist nachhaltig, weil sie ¢kolo-
gisch und 6konomisch ist — und auch kosteneffizi-
enter. Eine Investition in die 6kologische Nachhal-
tigkeit steht in einem Spannungsfeld: Einerseits
geht es darum, bezahlbaren Wohnraum zu férdern
und auszubauen, andererseits mdchten wir unse-
re erneuerbaren Energietrdger weiter ausbauen.
Und genau an diesem Punkt wird es interessant.
Wenn wir in bezahlbaren Wohnraum investieren,
tun wir dies im Regelfall durch Sanierungen von
Altbauliegenschaften — und damit meist dort, wo
die Mieten glinstig sind. Diese sind in erster Linie
deshalb glinstig, weil die Liegenschaften in die
Jahre gekommen sind, nicht liber den heutigen
Ausbaustandard verfligen und folglich energe-
tisch auch nicht mehr auf dem neusten Stand der
Zeit sind. Die Isolation ist mangelhaft oder die
Liegenschaft wird mit Gas oder Ol geheizt. Somit
fUhrt der Betrieb einer energetisch sanierten Lie-
genschaft zwangsweise zu Mietzinserhéhungen
- und diese Giliterabwagungen (hdhere Mietzinse
flr die Genossenschafter*innen respektive Verfol-
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gung der Nachhaltigkeitsziele) miissen wir von Fall
zu Fall vornehmen.

Nebst der Infrastruktur sind die Mitarbeitenden
das wichtigste Kapital einer Organisation.

Wie konnen diese einen Beitrag zur 6kologischen
Nachhaltigkeit leisten?

Armin_Imoberdorf: Jeder Mitarbeitende des
Sunnige Hof kann zur 6konomischen Nachhal-
tigkeit beitragen. Fir mich personlich stehen
drei Kernelemente im Vordergrund: Durch ihr
Kostenbewusstsein kdnnen Mitarbeitende dazu
beitragen, die Kosten zu kontrollieren und eine
allfallige Ausgabenflut zu minimieren. In meiner
Funktion als Vorsitzender der Finanzkommissi-
on des Sunnige Hof stelle ich fest, dass unsere
Mitarbeitenden ausserordentlich kostenbewusst
arbeiten und handeln. Kosteneffizientes Den-
ken und Handeln in allen Bereichen unterstiitzen
die finanzielle Stabilitdt und die 6konomische
Nachhaltigkeit. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist
die Identifikation mit unseren Unternehmens-
zielen. Mitarbeitende, die sich mit unseren Zielen
identifizieren, sind motivierter, setzen sich mit
Leidenschaft fur unsere Mission ein und tragen
dazu bei, die finanziellen und 6konomischen Ziele
zu erreichen oder diese sogar zu libertreffen. Dies
steigert die Unternehmenskultur und das Arbeits-
klima innerhalb der Organisation und fiihrt zu einer
geringeren Fluktuation. Abschliessend kénnen die
Mitarbeitenden durch die kontinuierliche Verbes-
serung und Optimierung der Arbeitsprozesse die
Ressourceneffizienz verbessern und Kosten sen-
ken. Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass alle
genannten Punkte einen Zusammenhang zur 6ko-
nomischen Nachhaltigkeit haben. Eine ganzheit-
liche Beriicksichtigung der Aspekte férdert eine
nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung, in der die
O6konomischen Ziele im Einklang mit sozialen und
Okologischen Prinzipien stehen.

Sehen Sie hier das Gesprach
mit Armin Imoberdorf.
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Organigramm
Per 31. Dezember 2023

Revisionsstelle
BDO AG

Management , . .

Office SIBE DieGeschéaftsfiihrung
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DerEmpfang
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*DerBau DieVermietung *DerBetrieb *DieFinanzen Leben und
Kommunikation

DasP L DieKundenbetreuung Rechnungs-
askFersona externe Mandate wesen
I ]
Mitte Ost
Schwamendingen Unterstrass/ Oerlikon Wetzikon Mdnchaltorf
Hotel Platzhirsch
[ ]
West Gartner
Albisrieden/Enge Altstetten
| I
Unterhaltsreinigung Externe
Mandate
alle Siedlungen
BG KVZ LBG Hongg

*Mitglied der Geschaftsleitung
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Siedlungen

Mattenhof 1 & 2
Hohmoos REFH
Hohmoos MFH
Moosacker
Diibendorfstr. 217
Weibelacker

Sunnige Hof

Probstei

Eichacker

Krokusdorfli
Wehntalerstrasse Kopfbau
Wehntalerstrasse REFH
Wehntalerstrasse MFH
Rieterstrasse
Platzhirsch

Tiffenwies

Else Ziiblin Nord

Else Ziiblin Ost

Else Ziiblin Mitte

Else Ziiblin West

Morgenrain
Silbergrueb

Total

Wohnungsverzeichnis

Mietobjekte per 31. Dezember 2023

Baujahr

2015/2017
1947
2003
1943
1965
1969
1943
1945
1958
1984
1944
1944
2002
1953
1879
1976

2010-2012

1950/1952

1950/1952
2020
1995

2017/2018/
2019/2020

Wohnobjekte
MFH WHG

1z 157

16
2
3

10 24 12
5 12

(2]

16 2

10

24
119 65 40

2Z 2527

5 79
2

21

4

36 7
15

8
24
9
20

3 17
49
10
24

77 256
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3Z

10

12

33
53

122

357

186

18

38

18

70
63

22
39

62
535

47

10
26

37

457 557 6.57Z Total

49 2 321
11
3 23
0
22
27
92
7 1 73
12
0
6 24
26
0
14 120
67 10 149
66
112
4 78
32 4 85
56 142
240 15 2 1389



EFH
47

76

23

35
36

11

182

45Z 5Z 55z 6Z Total

49 10 60
10 86
0

1 2 2 28

[
[

39

© 0o oo oo oo o @&

o

98 9 17 6 312

TOTAL

381
97
23
28
22
27
51
43
92
73
23
39
24
26

120
149
66
112

78
85

142

1701

Gewerbe

Sikoraum
Kiga/Kita

16
1

11

58

NEBENOBJEKTE

Lager

60

11

12

17

31

179
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Autoplatze

aussen innen

43

37
20

42

2%
10

16

19

222

227

44

12

48
86

42

85
107

93

57
64

176

1041

Motorrad
innen

29

13

19
16

10

18
8

18

149

TOTAL

713
141
86
65
69
30
23
47
154
196
28
43
76
26

249
297
66
238

179
184

369

3350






Finanzbericht &

Jahresrechnung




Kommentar zur Jahresrechnung

Ergdnzend zu Jahresrechnung und Lagebericht bietet der Kommentar zu Jahresrechnung und Mieter-
franken fundierte Informationen Uber die finanzielle Lage der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof.

Vermoégensstruktur (Aktiven)

Die Abnahme der fliissigen Mittel gegeniliber dem Vorjahr ist
hauptsachlich dem Baufortschritt der Siedlung Mattenhof 3
und auf der Sanierung der Stammesiedlung Sunnige Hof zuzu-
weisen. Zur Finanzierung des Neubaus Mattenhof 3 wurde im
Sommer ein Baukredit bei der Luzerner Kantonalbank aufge-
nommen. Gegeniliber dem Vorjahr konnten alle Forderungen
Uber den Jahreswechsel aus der Vermietung vereinnahmt
werden und entsprechend verringerten sich die Forderungen
aus Lieferung und Leistung. Gegeniiber dem Vorjahr war zum
Zeitpunkt des Jahresabschlusses die Beitragsrechnung der
Pensionskasse flir das kommende Jahr noch nicht vorgele-
gen und es musste keine aktive Rechnungsabgrenzung vor-
genommen werden.

Die ordentliche Amortisation der Darlehen an Mieter*innen fiir
den Mieterausbau verringerte den Bestand an Finanzanlagen.

Im Berichtsjahr wurden die restlichen 20% Kapital- und Stim-
menanteil an der Vivimus AG von der Sensato Holding AG
tUbernommen und mit einem Pro-memoria-Franken in den
Beteiligungen aktiviert.

Im Jahr 2023 konnte die definitive Bauabrechnung Else Ziib-
lin West abgeschlossen werden. Daraus erfolgte eine Rest-
aktivierung von CHF 0.5 Mio. in den Bruttoanlagekosten der
Liegenschaften.

Kapitalstruktur (Passiven)

Das gesamte Finanzierungsvolumen verringerte sich im Jahr
2023 um CHF 1.5 Mio. auf CHF 514.7 Mio. Dem steht ein Immo-
bilienbesitz (inkl. Baukonten) von CHF 706.8 Mio. gegentiber.
Auslaufende langfristige Finanzierungen wurden mit Kredi-
ten mit Laufzeiten tiber einem Jahr refinanziert oder zuriick-
bezahlt. Die durchschnittliche Restlaufzeit der verzinslichen
Verbindlichkeiten ist von 7.3 Jahren im Vorjahr auf 6.5 Jahre
gesunken. Das im Geschéftsjahr 2023 ausgelaufene Devisen-
termingeschéaft wurde nicht mehr erneuert. Durch das auch
im Jahr 2023 stetig angestiegene Zinsniveau an den Finanz-
markten hat sich der durchschnittliche Zinssatz der ver-
zinslichen Verbindlichkeiten im Berichtsjahr auf 1.28% erhoht
(Vorjahr 1.12%).

Im Berichtsjahr musste ein Nettoabgang in der Depositenkasse
der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof um CHF 0.9 Mio.

(Vorjahr ein Zuwachs von CHF 1.3 Mio.) verzeichnet werden.
Dieser ist auf einzelne wenige Abgéange zuriickzufiihren. Der
Zinssatz wurde parallel zum Leitzins der Schweizer National-
bank nachgezogen und betrug am 31. Dezember 2023 1.5 % p.a.

Die langfristigen Riickstellungen enthalten versteuerte Riick-
stellungen von CHF 1.2 Mio. auf den getétigten Zinsabsiche-
rungsgeschéften fir die in Zukunft zu bezahlenden Negativ-
zinsen, CHF 1.04 Mio. fiir Restwerte von Abbruchobjekten bei
Ersatzneubauten sowie weitere CHF 1.0 Mio. als allgemeine
Reserve.

Das Eigenkapital hat sich aufgrund der Nettoabnahme des
freiwilligen Anteilscheinkapitals um CHF 0.2 Mio. verringert.

Ertragslage (Erfolgsrechnung)

Die Erhdhung des Mietertrags ist auf die Mietzinsanpassung
im Mai 2023 zuriickzufiihren. Die aktivierten Eigenleistun-
gen beziehen sich auf Eigenleistungen bei unseren laufenden
Bauprojekten. Die ibrigen Ertrége beinhalten Ertrage aus den
angebotenen Dienstleistungen und Servicepauschalen sowie
aus den Verwaltungsmandaten flir die Baugenossenschaft
des kaufmannischen Verbandes Ziirich und der Liberalen Bau-
genossenschaft Hongg.

Der gestiegene Liegenschaftsaufwand ist hauptsachlich auf
die Sanierungskosten der Liegenschaft Platzhirsch zurlickzu-
flhren, bei welcher eine Balkonsanierung durchgeflihrt wer-
den musste und die der laufenden Rechnung belastet wurden.

Der Personalaufwand im Betrieb wie auch in der Verwaltung
sank aufgrund von krankheitsbedingten Absenzen und Vakan-
zen in beiden Bereichen um CHF 0.2 Mio.

Die jahrliche Einlage in den Erneuerungsfonds entspricht dem
Rechnungslegungsreglement der Stadt Ziirich und musste
aufgrund der durch die Geb&udeversicherung Zirich erhdh-
ten Versicherungswerten um zuséatzliche CHF 1.4 Mio. erhéht
werden.

Der Unterhalt und die Instandsetzung der Mietobjekte wur-
den im 2023 im ordentlichen Umfang vorgenommen. Eine
Ruckvergltung der Versicherung fiir Sturmschéden bei der
Siedlung Else Ziiblin verringert den Liegenschaftsaufwand
gegeniiber dem Vorjahr um TCHF 130.
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Im Berichtsjahr fielen Kosten von externen Dienstleistern
fur die Unternehmensstrategie, die Mitwirkung und das Pro-
jektkonzept zur Erarbeitung der Nachhaltigkeitsstrategie an.
Dem gegenliiber fielen jedoch Ausgaben flir Veranstaltungen
geringer aus und der Verwaltungsaufwand konnte reduziert
werden.

Mit Ausnahme der Liegenschaften im Bau wurden bei allen
Objekten die ordentlichen Abschreibungen vorgenommen.

Die Steuern enthalten die Steuern auf dem Jahresergebnis
und den definitiv veranlagten Steuerperioden.

Mieterfranken

Der Mieterfranken stellt dar, wofiir die Mieteinnahmen
anteilsmassig ausgegeben werden. Die grossten drei
Kostenfaktoren sind Abschreibungen und Riickstellungen,
der Finanzierungs- und der Betriebsaufwand.

Im Berichtsjahr bilden wiederum die Abschreibungen und
Ruckstellungen (Einlagen in den Erneuerungsfonds) mit
41% den grossten Kostenblock.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet hauptséachlich die
Zinskosten der Fremdfinanzierung und ist abhéngig von der
Laufzeit und den aktuellen Marktzinsen. Die Entwicklung
der Zinsmarkte flhrte dazu, dass die Fremdfinanzierung
teurer wurde und ausgelaufene Hypotheken zu hoheren
Zinssatzen erneuert werden mussten. Dies fiihrte bei
praktisch gleich hoch bleibender Verschuldung zu einem
héheren Finanzierungsaufwand gegeniliber dem Vorjahr.

Mieterfranken - IST 2023

Der Betriebsaufwand fiir die Verwaltung unserer Woh-
nungen konnte gegeniiber dem Vorjahr konstant gehalten
werden.

Der Verwaltungsaufwand beinhaltet insbesondere die
Salare und Sozialleistungen des Personals der Verwal-
tung, diverse Kosten wie Bliromiete und -material, Porti,
Versicherungen, Honorare Dritte, Anldsse inkl. Generalver-
sammlung, Geschaftsmobiliar und Geschaftsbericht sowie
die Kosten fiir das Genossenschaftsmagazin «DasHeft»,
die Verwaltungsratsentschadigungen, die Siedlungskom-
missionen und den Mitwirkungsprozess. Gegenliber dem
Vorjahr resultierte beim Verwaltungsaufwand ein leicht
tieferer Wert von 15.8%.

In diesem Jahr fielen wiederum keine ausserordentlichen
Kosten oder Wertberichtigungen an. Entsprechend betru-
gen die Ubrigen Ergebnisse null.

SuHo SuHo SuHo
2023 2022 2021
Abschreibungen und 41% 41% 43%
Ruckstellungen
. Finanzierungsaufwand 22% 19% 19%
Betriebsaufwand 20% 20% 20%
Verwaltungsaufwand 16% 17% 15%
B Betriebserfolg/ 1% 3% 3%
Jahresgewinn
[ Ubrige Ergebnisse 0% 0% 0%
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Bilanz

Aktiven 31.12.2023 31.12.2022
in CHF in CHF

Umlaufvermogen
Flussige Mittel 3'902'055 5'483'685
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 45'441 272'218
Ubrige kurzfristige Forderungen 0 0
Aktive Rechnungsabgrenzungen 1'767'361 2'088'647
Total Umlaufvermégen 5'714'857 7'844'550
in % der Bilanzsumme 1% 1%

Anlagevermoégen
Finanzanlagen 1'000'606 1'099'919
Beteiligungen 2 1

Sachanlagen

Bruttoanlagekosten Liegenschaften 676'670'799 676'109'719
Wertberichtigung (Amortisationskonto) -81'958'070 -75'523'752
Heimfallkonto -8'214'154 -8'082'160
586'498'575 592'503'807
Liegenschaften im Bau 30'159'915 13'523'793
Mobile Sachanlagen 1'147'803 1'293'311
Total Sachanlagen 617'806'292 607'320'911
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 21'500 10’000
Total Anlagevermdgen 618'828'400 608'430'830
in % der Bilanzsumme 99% 99%
Total Aktiven 624'543'257 616'275'380
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Bilanz

Passiven 31.12.2023 31.12.2022
in CHF in CHF
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1'062'956 1'832'307
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 4'789'947 534’000
Passive Rechnungsabgrenzungen 3'100'845 2'700'334
Kurzfristige Riickstellungen 101'200 85'300
Total kurzfristiges Fremdkapital 9'054'947 5'151'941
in % der Bilanzsumme 1% 1%
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Hypotheken 437'479'000 438'049'000
Anleihe Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautrager (EGW) 60'300'000 60'300'000
Depositenkasse 16'847'012 17'726'751
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 514'626'012 516'075'751
Rickstellungen
Erneuerungsfonds 58'548'073 52'573'162
Solidaritatsfonds 2'211'623 2'136'997
Ubrige langfristige Riickstellungen 3'259'499 3'259'499
Total Riickstellungen 64'019'196 57'969'658
Total langfristiges Fremdkapital 578'645'207 574'045'408
in % der Bilanzsumme 93% 93%
Total Fremdkapital 587'700'155 579'197'349
in % der Bilanzsumme 94% 94%
Eigenkapital
Genossenschaftskapital 27'700'000 27'971'500
Gesetzliche Gewinnreserve 1'085'500 1'040'500
Freiwillige Gewinnreserve 7'040'000 7'040'000
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 561'584 127'638
Jahresgewinn 456'018 898'393
Total Bilanzgewinn 1'017'602 1'026'031
Total Eigenkapital 36'843'102 37'078'031
in % der Bilanzsumme 6% 6%
Total Passiven 624'543'257 616'275'380
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Erfolgsrechnung

2023 2022

in CHF in CHF
Liegenschaftsertrag netto 31'658'009 30'664'422
Aktivierte Eigenleistungen 340'501 347'495
Ubrige Ertrage 929'113 977'839
Nettoerldse aus Lieferungen und Leistungen 32'927'623 31'989'755
Liegenschaftenaufwand -2'713'281 -2'483'117
Baurechtszins -84'692 -84'692
Personalaufwand Betrieb -2'436'869 -2'464'575
Einlagen Erneuerungsfonds -6'467'082 -5'033'724
Versicherungen -241'488 -241'929
Nebenkosten (Abgaben und Geblhren) -1'081'776 -1'251'978
Verwaltungsaufwand -2'180'556 -2'303'445
Personalaufwand Verwaltung -3'196'477 -3'509'612
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) 14'525'402 14'616'683
Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermdgens -6'922'148 -6'999'498
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 7'603'255 7'617'185
Finanzaufwand -6'961'207 -5'803'629
Finanzertrag 31'619 70'165
Betriebliches Ergebnis vor Steuern 673'667 1'883'722
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Aufwand 0 -1'399'998
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Ertrag 0 500’000
Jahresergebnis vor Steuern 673'667 983'724
Direkte Steuern -217'649 -85'331
Jahresgewinn 456'018 898’393
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Geldflussrechnung

2023 2022

in CHF in CHF
Jahresgewinn 456'018 898'393
Abschreibungen/Fondseinlagen 13'389'230 13'456'969
Veranderung Solidaritatsfonds 74'627 66'232
Veranderung langfristiger Riickstellungen 0 -500'000
Geldfluss vor Verdnderung Nettoumlaufvermégen 13'919'874 13'921'594
Veranderung kurzfristiger Forderungen 226'777 -13'889
Veranderung aktiver Rechnungsabgrenzungen 321'286 -636'049
Veranderung kurzfristiger Verbindlichkeiten -769'351 760’078
Veranderung passiver Rechnungsabgrenzungen 400’511 -720'408
Veranderung kurzfristiger Rickstellungen 15’900 -29'400
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 14'114'997 13'281'926
Veranderung Finanzanlagen 99'312 62'012
Veranderung Anlageprojekte -17'197'202 -6'873'704
Entnahme aus Erneuerungsfonds -492'170 -585'742
Investitionen Betriebseinrichtungen -210'328 -148'411
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -17'800'388 —7'545'845
Veranderung verzinslicher Verbindlichkeiten 2'806'208 -6'873'301
Einzahlungen in Genossenschaftskapital -283'000 302'800
Verzinsung Genossenschaftskapital -419'447 -411'191
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 2'103'760 —-6'981'692
Veranderung Fonds fliissige Mittel -1'581'631 -1'245'611
VERANDERUNG FONDS FLUSSIGE MITTEL
per 1. Januar 5'483'685 6'729'296
per 31. Dezember 3'902'055 5'483'685
Veranderung Fonds fliissige Mittel -1'581'631 -1'245'611
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Anhang

Angaben Uber die in der Jahresrechnung
angewandten Grundsatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde geméass den Bestim-
mungen des Schweizer Rechnungslegungsrechtes (Art. 957
- 963b OR, giltig ab 1. Januar 2013) erstellt. Die wesentli-
chen angewandten Bewertungsgrundsatze, welche nicht
vom Gesetz vorgeschrieben sind, sind nachfolgend beschrie-
ben. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass zur Sicherung des
dauernden Gedeihens unserer Genossenschaft die Méglich-
keit zur Bildung und Auflésung von stillen Reserven wahr-
genommen wird.

Mieterforderungen sowie librige kurzfristige Forderungen
Die Mieterforderungen sowie die tbrigen kurzfristigen Forde-
rungen werden zu Nominalwerten ausgewiesen, abziiglich
betriebswirtschaftlich notwendiger Einzelwertberichtigungen.

Liegenschaften

Der Liegenschaftenwert brutto beinhaltet die urspriinglichen
Anlagekosten, zuzliglich der seitherigen wertvermehrenden
Investitionen. Die Liegenschaften werden direkt mit 1% vom
Anschaffungswert exkl. Land abgeschrieben. Fiir im Bau-
recht erstellte Bauten erfolgt die Abschreibung der Baukos-
ten linear nach Massgabe der Bestimmungen im Baurechts-
vertrag.

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf der
Stufe Siedlung, da die einzelnen Geb&ude einer Siedlung auf-
grund ihrer Gleichartigkeit als Bewertungseinheit zusam-
mengefasst werden.

Mobiliar, Einrichtungen, Biiromaschinen, Fahrzeuge und
EDV-Anlagen

Die Betriebseinrichtungen werden direkt mit 20%, 25% resp.
40% pro Jahr vom Buchwert abgeschrieben.

Liegenschaften im Bau

Dem Baukonto werden die tatsachlichen Aufwendungen fir
den Erwerb von Liegenschaften, die Erstellung der Bauten
sowie allfallige damit im Zusammenhang stehenden Aufwen-
dungen belastet. Die Kosten von spéteren Investitionen wer-
den dem Baukonto nur insofern belastet, als dadurch eine
wesentliche Wertvermehrung eintritt.

Erneuerungsfonds

Dem Erneuerungsfonds werden gemass den Bestimmungen
der Stadt Zirich jahrlich 1% des Geb&udeversicherungs-
wertes zugewiesen. Dem Erneuerungsfonds werden nur die
Kosten fiir werterhaltende Erneuerungen belastet, welche in
ldngeren Zeitabschnitten anfallen. Die laufenden Kosten flir
Unterhalt und Reparaturen sind aus der Erfolgsrechnung zu
decken.

Depositenkasse

Die Depositenkassengelder werden zum Nominalwert bilan-
ziert und unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten
ausgewiesen, da die Gelder faktisch mittel- bis langfristig zur
Verfligung stehen. Fiir den Riickzug der Gelder gelten betrag-
lich und zeitlich abgestufte reglementarische Kiindigungs-
fristen, wobei die Minimaleinlagefrist in jedem Fall sechs
Monate betragt.

Genossenschaftskapital
Eine Riickzahlung des Genossenschaftskapitals ist an Kiindi-
gungsfristen von 3 Monaten gebunden.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nur eingesetzt, um
Fremdwahrungs- oder Zinsadnderungsrisiken abzusichern.
Die Zinssatz-Swaps und Cross-Currency-Swaps die zum
Zweck der Absicherung abgeschlossen werden, werden nicht
bilanziert, aber im Anhang offengelegt.

Fremdwahrungsumrechnung

Die bestehenden USD-Finanzierungen werden mittels
Cross-Currency-Swaps gegen  Wahrungsschwankungen
abgesichert, sodass keine Wahrungsrisiken bestehen.
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Anhang

Angaben, Aufschlisselungen und Erlauterungen zu
Positionen der Bilanz und Erfolgsrechnung

Anlagekosten und Gebaudeversicherungswerte (GVZ-Wert)

Anlagekosten Veranderung Anlagekosten GVZ-Wert
per 01.01.2023 im Jahre 2023 per 31.12.2023 per 31.12.2023
in CHF in CHF in CHF in CHF
Liegenschaften

Mattenhof 176'446'171 0 176'446'171 159'048'876
Hohmoos REFH 23'433'945 0 23'433'945 37'901'713
Hohmoos MFH 9'120'810 0 9'120'810 11'233'854
Moosacker 4'692'386 0 4'692'386 13'174'341
Dibendorfstrasse 217 13'742'773 0 13'742'773 9'370'732
Weibelacker 5'903'319 0 5'903'319 7'123'091
Sunnige Hof 14'362'028 0 14'362'028 26'070'559
Probstei Ost 3'254'553 0 3'254'553 8'233'068
Probstei West 3'400'361 0 3'400'361 8'323'393
Eichacker 8'129'434 0 8'129'434 19'272'345
Krokusdorfli 30'262'814 0 30'262'814 34'495'251
Wehntaler Kopfbau 3'479'948 0 3'479'948 8'256'983
Wehntaler REFH 8'504'447 0 8'504'447 15'034'911
Wehntaler MFH 8'934'855 0 8'934'855 9'558'168
Rieterstrasse 9'244'235 0 9'244'235 4'316'049
Platzhirsch 12'146'362 0 12'146'362 4'938'927
Tuffenwies 26'398'781 0 26'398'781 37'633'762
Else Ziiblin Nord 61'811'588 0 61'811'588 64'553'320
Else Ziiblin Ost 10'274'150 0 10'274'150 17'109'855
Else Ziblin Mitte 20'612'414 0 20'612'414 35'399'319
Else Ziiblin West 63'230'053 561’080 63'791'132 47'900'974
Morgenrain 32'624'920 0 32'624'920 27'441'773

Liegenschaften im Bau
Silbergrueb 117'387'394 0 117'387'394 74'553'458
Mattenhof 3 8'711'981 0 8'711'981 0
Total Liegenschaften 676'109'719 561'080 676'670'799 680'944'722
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Anhang

31.12.2023 31.12.2022
in CHF in CHF
Bauprojekte
Neubau Mattenhof 3 12'254'222 3'360'795
Sanierung Sunnige Hof 11'398'613 5'349'762
Neubau Probstei 3'322'972 1'798'051
Neubau Silbergrueb 1'877'345 1'715'514
Nachhaltigkeit Mattenhof 580'983 187’658
Ubrige laufende Bauprojekte unter CHF 500'000 725'780 1'112'012
Total Baukosten 30'159'915 13'523'793
Beteiligungen
Vivimus AG, Ziirich
Aktienkapital 500'000 500'000
Kapital- und Stimmenanteil in % 80 80
Bilanzwert 400’001 400’000
Buchwert 2 1
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Anhang

31.12.2023 31.12.2022
in CHF in CHF

Wertberichtigung (Amortisationskonto)
Bestand am 1. Januar 75'523'752 69'041'127
Einlagen 6'434'318 6'482'626
Bestand am 31. Dezember 81'958'070 75'523'752
Heimfallkonto
Bestand am 1. Januar 8'082'160 7'950'166
Einlagen 131'994 131'994
Bestand am 31. Dezember 8'214'154 8'082'160
Verzeichnis der langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten
Glaubiger
Ziircher Kantonalbank 237'590'000 237'966'000
Anleihe EGW 60'300'000 60'300'000
Basler Kantonalbank 60'000'000 60'000'000
UBS AG 74'000'000 74'000'000
Luzerner Kantonalbank 22'000'000 22'000'000
Bank Avera 13'889'000 14'083'000
BVK 30'000'000 30'000'000
Depositenkasse 16'847'012 17'726'751
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 514'626'012 516'075'751
Falligkeitsstruktur der langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten
Bis flinf Jahre 255'639'000 207'912'000
Uber fiinf Jahre 258'987'012 308'163'751
Total 514'626'012 516'075'751

Verpflichtungen aus Baurechtsvertragen

Die Genossenschaft hat einen Baurechtsvertrag mit einer Laufzeit bis 22.03.2036 abgeschlossen, welcher in beiderseitigem

Einvernehmen verlangert werden kann. Der aktuelle Baurechtszins betragt CHF 84'692.

Transaktionen mit nahestehenden Personen und Gesellschaften

Im Berichtsjahr wurden keine Transaktionen mit nahestehenden Personen und Gesellschaften durchgefiihrt.
Im Vorjahr wurde ein Darlehen iber CHF 1'200'000 gegeniber der Vivimus AG gewahrt, welches gleichzeitig um

CHF 1'199'999 wertberichtigt wurde.
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Anhang

31.12.2023 31.12.2022
in CHF in CHF
Entschadigung an Verwaltungsratsmitglieder geméass Reglement der Stadt Ziirich
Sitzungsgelder 87'875 97'665
Baukommission 17'304 30'890
Total Verwaltungsratsentschadigung 105'179 128'554
Weitere Entschadigungen an Verwaltungsratsmitglieder ohne Mitwirkung
Operative Mitarbeit 11'822 22'820
Total 11'822 22'820
Mitwirkung
Entschadigung Verwaltungsrat 16'896 22'665
Personalaufwand Geschaftsstelle 111'069 87'778
Ubriger Projektaufwand 11'688 17'032
Total Aufwand Mitwirkung 139'653 127'475
Honorar der Revisionsstelle
Revisionsdienstleistungen 26'602 26'387
Total Honorar der Revisionsstelle 26'602 26'387
Verpfindete Aktiven
Grundpfandbestellungen (Liegenschaften Nettobuchwerte) 586'498'575 592'503'807
Beanspruchte Kredite
Hypothekarkredite 438'031'000 438'583'000
Anleihe EGW 60'300'000 60'300'000
Total beanspruchte Kredite 498'331'000 498'883'000
Es handelt sich um Sicherstellungen fir verzinsliche Verbindlichkeiten.
Es stehen keine Aktiven unter Eigentumsvorbehalt.
Brandversicherungswerte
Liegenschaften (Gebdudeversicherungswerte) 680'944'722 617'237'083
Betriebseinrichtungen inkl. eigene Fahrzeuge 2'685'138 2'685'938
Total 683'629'860 619'923'021
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Anhang

31.12.2023 31.12.2022
in CHF in CHF
Erneuerungsfonds
Bestand am 1. Januar 52'573'162 48'125'180
1% Zuweisung vom Gebdudeversicherungswert 6'467'082 5'033'724
Entnahmen -492'170 -585'742
Bestand am 31. Dezember 58'548'073 52'573'162
Solidaritatsfonds
Bestand am 1. Januar 2'136'997 2'070'765
Einlagen 118'535 114’381
Entnahmen -43'908 -48'149
Bestand am 31. Dezember 2'211'623 2'136'997

Ausserordentliche, einmalige oder periodenfremde Positionen der Erfolgsrechnung
Der ausserordentliche Aufwand des Vorjahres in der Hohe von CHF 1'399'998 betrifft die Wertberichtigung der Beteiligung
und des Darlehens an die Vivimus AG und eine Auflésung einer Riickstellung von CHF 500'000.

Nettoauflésung stille Reserven
Im Vorjahr wurden stille Reserven im Betrag von CHF 433'768 aufgelost.

WEITERE ANGABEN

Vollzeitstellen
Die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt lag im Berichtsjahr bei 47 und im Vorjahr bei 48.
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Derivative Finanzinstrumente 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
in CHF in CHF in CHF
Zinssatz-Swaps
Gegenpartei Laufzeit Kontraktwert Marktwert Marktwert
Ziurcher Kantonalbank  24.11.2020-30.12.2050 22'000'000 -431'108 3'673'369
UBS 30.06.2018-30.06.2038 9'000'000 -294'847 814'002
UBS 31.03.2015-31.03.2043 22'000'000 -1'502'489 1'886'255
53'000'000 -2'228'444 6'373'626
Cross-Currency-Swaps
Gegenpartei Kontraktwert USD
UBS 31'000'000 31'000'000 -1'898'344 -464'121
Devisentermingeschifte
Gegenpartei Kontraktwert USD
Luzerner Kantonalbank 0 0 0 323'670
Erstellungskosten Jahrliche
der Anlage Grundgebiihr
Energie-Contracting 1 e~ in CHF
Ablauf
Siedlung Silbergrueb Std 15.04.2024 1'435'600 123'800
Siedlung Silbergrueb Nord April 2050 683'600 65'333
2'119'200 189'133

Mit den Elektrizitatswerken des Kantons Ziirich (EKZ) bestehen Energie-Contracting-Vertrage fiir die Raumheizung und
Brauchwarmwassererwarmung der Siedlung Silbergrueb Siid und Nord mit einer Laufzeit von 30 Jahren. Die Anlage Siid

wird per 15. April 2024 fir CHF 1.332 Mio. Gbernommen.

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die Buchwerte der ausgewiesenen

Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle offengelegt werden miissen.
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Verwendung des Bilanzgewinnes

per 31. Dezember 2023

Antrag des Verwaltungsrats

31.12.2023 31.12.2022

in CHF in CHF

Vortrag vom Vorjahr 561'584 127'638
Jahresgewinn 456'018 898'393
Bilanzgewinn 1'017'602 1'026'031
Verzinsung des Genossenschaftskapitals zu 1.75 % -488'931 -419'447
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve -23'000 -45'000
Vortrag auf neue Rechnung 505’671 561'584
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Bericht der Revisionsstelle

BERICHT DER REVISIONSSTELLE
An die Generalversammlung der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof, Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof (die Gesellschaft) - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2023, der Erfolgsrechnung und der Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang , einschliesslich einer
Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden- gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 44 bis 54) dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.
Grundlage fir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards zur Abschlussprii-
fung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten
der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben
unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine Grundlage fiir unser
Priifungsurteil zu dienen.

Verantwortlichkeiten der Verwaltung fiir die Jahresrechnung

Die Verwaltung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und
den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die die Verwaltung als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu
ermoglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist die Verwaltung dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Ge-
schaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit - sofern zutreffend - anzu-
geben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die Verwaltung
beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative
dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinrei-
chende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen
Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen
einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung befindet sich auf der Webseite von
EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestétigen wir, dass ein gemiss den Vorgaben des Verwaltung ausge-
staltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinns dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht,
und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zirich, 14. Marz 2024

BDO AG
!
, A ‘e %@rﬁaﬂu
Andreas Blattmann Monica Gonzalez del Campo
Leitende Revisorin
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin
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