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Liebe Genossenschafterinnen
und Genossenschafter

Mit Freude prasentieren wir lhnen den Geschaftsbericht 2024.
Er bietet nicht nur einen Riickblick auf unsere Aktivitaten, son-
dern auch einen Ausblick auf die neue SGE-Strategie. Zentrale
Themen unserer Wohnbaugenossenschaft sind eine sichere
Wohnsituation flir unsere Mitglieder und das Wohl der Genos-
senschafter*innen.

Seitder Grindung der SGE vor 80 Jahren ist bezahlbarer
Wohnraum ein Thema in der 6ffentlichen Diskussion. Und seit
langerer Zeit wird es fir immer mehr Menschen schwierig,
eine fur sie erschwingliche Wohnung zu finden. Hier sieht die
SGE ihre Kernaufgabe: Indem sie Immobilien der Spekulation
entzieht und ihnen Sorge tragt, kann sie die Mieten verhaltnis-
massig tief halten und ihren Mitgliedern dariber hinaus Mehr-
werte bieten: eine sichere Wohnsituation, Mitsprachemdglich-
keiten und gemeinsame Aktivitaten in den Siedlungen.

Die Ergebnisse der Mietendenbefragung 2024 bestatigen
unseren Ansatz, die Genossenschafter*innen der SGE aktiv in
den Dialog einzubeziehen und ihre Wiinsche und Anregungen
aufzunehmen. Es freut uns sehr, dass die Mehrheit mitihrer
Wohnsituation zufrieden ist. Ihre Rickmeldungen zeigen uns,
dass wir auf dem richtigen Weg sind, und geben uns Orientie-
rung fur kiinftige Entwicklungen. An der Generalversammlung
2025 werden wir Uber die Mietendenbefragung und die Strate-
gie 2025-2035 informieren.

Fur Ihre Unterstitzung und lhr Vertrauen bedanken wir uns
herzlich. Wir freuen uns darauf, auch in Zukunft gemeinsam
attraktiven und lebenswerten Wohnraum zu gestalten.

Mit genossenschaftlichen Griissen

Ron Steiger
Prasident SGE



Jahresbericht 2024

Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Ziirich

Planen fiir die Zukunft - brauchte die SGE fiir 2024 ein Motto, dann kdnnte es so lauten.
Die neue Strategie wurde festgelegt und damit die Entwicklung fiir die Jahre 2025 bis
2035 vorgespurt. Doch natiirlich wurde auch in der Gegenwart gelebt: in der téglichen
Arbeit, bei Veranstaltungen und Festen in den Siedlungen, auf Ausfliigen. Die SGE
bleibt eine lebendige Genossenschaft in Bewegung.

Wohin soll sich die SGE entwickeln? Welches sind die
Schwerpunkte, wasistwichtig? 2024 galt es, auf diese und
weitere Fragen Antworten zu finden. Zahlreiche Genos-
senschafter*innen folgten der Einladung und brachten
ihre Vorschldge und Ideen in die Diskussion ein.

Grundlagen schaffen fiir die Zukunft

Vorstand und Geschaftsfihrung waren 2024 intensiv mit
der Uberarbeitung und Weiterentwicklung der SGE-Stra-
tegie beschaftigt. In diesem Zusammenhang wurden auch
die Vision und das Leitbild der SGE aktualisiert. Zentrales
Thema war der Umgang mit den Ressourcen und dem Kli-
mawandel. Die Verantwortlichen waren sich einig, dass
die SGE weiterhin wachsen soll, solange sie dabei ihre fi-
nanzielle Stabilitat und Unabhangigkeit bewahrt und den
Bestand nachhaltig erneuern kann.

Statt wie bisher von Stossrichtungen ist in der neuen
Strategie von Handlungsfeldern die Rede. Im September
wurden die erarbeiteten Handlungsfelder Identifikation,
Klimawandel, Organisation, Ressourcen, Wachstum und
Wohnraum sowie die entsprechenden Massnahmen in-
teressierten Mitgliedern der SGE vorgestellt. Rund 60
Genossenschafter*innennahmendie Gelegenheit wahr,
engagiert mitzudiskutieren und Ideen zu sammeln. Der
Vorstand wertete die Ergebnisse anschliessend aus und
finalisierte die Strategie Ende Jahr. Sie wird an der Ge-
neralversammlung 2025 présentiert.

Ebenfalls mit Blick in die Zukunft wurde an der Erneue-
rungsplanung fiirdie Siedlungen gearbeitet. Die letztmals
den Genossenschafter*innen kommunizierte Planung
war fir die Jahre 2017-2026 erstellt worden. Seitdem ist
die SGE um einige Siedlungen gewachsen. Auch die 6ko-
logischen, gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen haben sich verdandert. Dazu kam die
Uberarbeitung der Strategie. Es war also Zeit fiir eine
Gesamtbetrachtung und eine Anpassung an die aktuelle
Situation. Wann sollin welchen Siedlungen was gemacht

werden? Die Antwort auf diese Frage hat nicht nur Folgen
fir die Bewohnenden, sondern auch fiir die Finanzen und
die Nachhaltigkeit der SGE.

Die «Planung Immobilienentwicklung», wie die Erneue-
rungsplanung neu heisst, wurde mit allen Teamleitungen
der SGE besprochen und unter 6kologischen Gesichts-
punkten sowie im Zusammenhang mit der Finanzenpla-
nung vertieft betrachtet. Dies nicht zuletzt, weil im aktu-
ellen Zinsumfeld die Finanzierung grosser Bauprojekte
anspruchsvoll sein kann. Die Erarbeitung der Planung
Immobilienentwicklung war Ende 2024 noch im Gang.
Die SGE legt Wert auf eine gesunde und stete Entwick-
lung sowie klar definierte Prozesse. Auch deshalb liess
siesichvorfast20Jahrennach IS0 9001 zertifizieren, was
unter Wohnbaugenossenschaften bis heute eher selten
ist. Das Qualitatsmanagementsystem der SGE wird alle
dreiJahrerezertifiziert. 2024 fand eine stichprobenartige
Uberpriifung statt.

Ebenfalls alle drei Jahre fiihrt die SGE eine umfassende
Mietendenbefragung durch - 2024 war es wieder so weit.
Deren Ergebnisse waren erneut erfreulich: Die Mieten-
den sind grundsatzlich sehr zufrieden, die Werte liegen
im Bereich der letzten Befragung.

Die BelastungdesVorstandslag2024im Rahmen des Ub-
lichen: Ertrafsichim Berichtsjahrzu 10 Sitzungen, darun-
ter einem Workshop zur Strategie, und zusatzlich zu einer
zweitdgigen Retraite, dieim Zeichen der Planung Immobi-
lienentwicklungstand.AuchdervonEnde2023aufAnfang
2024 verschobene Risikoworkshop wurde durchgefihrt.
Die Planungs- und Baukommission traf sich ausserdem
zu 8, die Mitgliederkommisson zu 5 und die Geschafts-
kommission zu 8 Sitzungen. Die Projektkommission Kom-
munikation tagte einmal. Der Vorstand nahm ausserdem
an den Siedlungsbegehungen in den Siedlungen Haupt
und Unterdorf teil (siehe S.7).

GV im Lake Side Ziirich
Die 80. Generalversammlung der SGE fand am 7. Juni
erneut im Lake Side Zirich statt. 166 stimmberechtigte



An der Veranstaltung zur Strategie wurde intensiv diskutiert und ausgetauscht.

Genossenschafter*innen sowie rund 100 Gaste aus Po-
litik, Finanzen, Bau und Stiftungen waren anwesend. Die
Mitarbeitenden der Soziokultur und engagierte Jugend-
liche aus den Siedlungen kiimmerten sich um 30 Kinder,
damit deren Eltern entspannt teilnehmen konnten.

Alle statutarischen Geschafte wurden mit grossem Mehr
angenommen. Manuela Fernandez aus der Siedlung Letzi-
graben sowie der ehemalige Geschaftsfihrer Christian
Zopfiwurden neuin den Vorstand gewahlt, der damit wie-
der aus sieben Mitgliedern sowie dem stadtischen Vertre-
ter besteht. Der Vorstand informierte ausserdem Gber die
Entwicklung der neuen Strategie und die Mdéglichkeit zur
Beteiligung.

Unter den Gasten befand sich auch ein Vertreter der Erben
Schmid aus Volketswil. Diese hatten der SGE den Zuschlag
fur den Kauf des Grundstlicks Wasserwisen erteilt - wenn
die Mitglieder der Genossenschaft diesem zustimmten.
Das Projekt wurde vorgestellt und der Antrag mit grossem
Mehrangenommen (siehe S. 6).

Nach Abschluss des offiziellen Teils genossen die Anwe-
senden das Essen und angeregte Gesprache. Wie gut die
Genossenschafterinnen und Genossenschafter die SGE
kennenund wie gut sie schatzen kdnnen, wurde mit einem
Quiz spielerisch getestet.

Bauprojekte und Wachstum

Der Abschluss des Baus der Siedlung Obsthalden in Zi-
rich-Affoltern, der Baubeginn der Siedlung Piint in Egg
und die Zusage zum Kaufvertrag firs Areals Wasserwisen
in Volketswil waren wichtige Meilensteine fir die Immo-
bilienentwicklung der SGE. Auch die Erarbeitung der Pla-
nung Immobilienentwicklung beschaftigte das Team im
Berichtsjahr.

Obsthalden, Ziirich
Mitte 2024 wurde die dritte und letzte Etappe mit 78 der
insgesamt 140 Wohnungen bezogen. Auch das Café an

Generalversammlung am 7. Juni 2024 im «Lake Side» am Ziirichsee

der Wehntalerstrasse nahm im Friihling 2024 seinen Be-
trieb auf, womit nun alle Gewerberdume genutzt werden.
Die Umgebung wurde ebenfalls fertiggestellt; Ende Jahr
wurden die restlichen 100 Bdume - von insgesamt rund
150 - gepflanzt. Entsprechend dem Namen der Siedlung
handelt es sich zu einem grossen Teil um Obstbdaume.
Damit konnte das grdsste Bauprojekt in der Geschichte
der SGE an die Bewirtschaftung und den Betrieb uber-
geben werden. Seit der Zustimmung der Genossenschaf-
ter*innen an der ausserordentlichen GV im Januar 2014
sind gut zehn Jahre vergangen.

Piint, Egg

Im Lauf des Jahres wurde die Ausschreibung und Reali-
sierung der neuen Siedlung geplant, die 90 Wohnungen
umfassen wird. Die Baufreigabe erfolgte planmassig auf
Juli. Daher verabschiedeten sich im Juni zahlreiche ehe-
malige Mietende mit einem Fest von der 1968 erstellten
Siedlung (siehe S. 8). Anschliessend wurden die Geb&u-
de schadstoffsaniert. Die SGE hat sich dafiir eingesetzt,
dass die Fenster der Siedlung ein zweites Leben erhalten.
An dieser Stelle danken wir allen Spender*innen, die das
ermdglicht haben. Sie wurden sorgfaltig ausgebaut, ver-
packtund vomVerein RE-WIN indie Ukraine transportiert,
wo sie dusserst willkommen waren und wiederverwendet
wurden. Ende Jahr war die Siedlung fast vollstandig riick-
gebaut, die Baugruben-, Tiefbau- und Rohbauarbeiten
liefen, und die Bohrungen fiir die Erdsonden waren abge-
schlossen.

Gutstrasse, Ziirich

Die Instandsetzung der Siedlung Gutstrasse, die sich im
Inventar der Denkmalpflege befindet, ist ein grosses Stiick
vorangekommen. In enger Absprache mit den Behor-
den durfte der grosste Teil der Wohnungen modernisiert
werden. 2024 wurden 41 weitere Wohnungen saniert und
zum Teil schon bezogen. Die letzte Etappe wurde in An-
griff genommen. Diese umfasstauch vier Wohnungen, in
denen, ebenfalls in Absprache mit der Denkmalpflege, der
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150 Bdume wurden in der Siedlung Obsthalden neu gepflanzt.

Originalzustand erhalten und aufgefrischt wird. Der alte
Gemeinschaftsraum wurde riickgebaut und mit dem Bau
des neuen begonnen. Die Wohnungs-Rochaden wurdenin
enger Zusammenarbeit mitder Bewirtschaftung organisiert.

Hirzenbach, Ziirich

Die Instandsetzung der Siedlung Hirzenbach wurde 2024
abgeschlossen. Die Bristungen der neuen, erweiterten
Balkone tragen nun Solarpanels. Ausserdem wurde ein
Gemeinschaftsraum in Form eines Pavillons erstellt so-
wie die Umgebung saniert und aufgewertet. Die Bauar-
beiten konnten weitestgehend beendet und die PV-Anla-
ge in Betrieb genommen werden.

Weitere Projekte

Die Abklarungen zur Instandsetzung und Massnahmen
furdie Hitzeminderungin der Siedlung Brunau, Weinigen,
liefen weiter. Beider Siedlung Unterdorf, Danikon, fielder
Entscheid, die Siedlung instand zu setzen, um fir weite-
re 20-30 Jahre die Mietzinse tief halten zu kdnnen. Die
rechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine Erweiterung
der Siedlung Haupt, Danikon, wurden weiter abgeklart.

Kaufvertrag Wasserwisen, Volketswil

Vier Genossenschaften hatten ein Projekt fiir das Grund-
stlick Wasserwisen in Volketswil eingereicht, die SGE
hat mit ihrem nachhaltigen Konzept den Zuschlag erhal-
ten. Der Vorstand hat an der Generalversammlung 2024
dariiber berichtet (s.0.). Aufgrund der Zustimmung der
Genossenschafterinnen und Genossenschafter konnte
im Anschluss an die GV der Kaufvertrag unterzeichnet
werden. Die verantwortliche Erbengemeinschaft setzte
den Kaufpreis deutlich unterdem Marktwertan, unterder
Bedingung, dass die Halfte der Wohnungen fir Menschen
tber 50 und alle Wohnungen in Kostenmiete gebaut wer-
den. Firdie SGE ist Wasserwisen ein Glicksfall, denn sie
erhalt nurselten die Chance, ein grosses, gut erschlosse-
nes Grundstiick zu einem moderaten Kaufpreis zu erwer-
ben. Die Auflagen der Erbengemeinschaft stehen im Ein-

Abschied und Neubeginn heisst es in der Siedlung Piint.

klang mit dem Zweck und der Strategie der SGE. Der Kauf
wird nur vollzogen, wenn das Grundstiick eingezont wird
und tatsachlich bebaut werden kann. Daruber wird die
Gemeinde Volketswil frihestens 2027 abstimmen.

Nachhaltig unterwegs

Die Nachhaltigkeitistauch in der neuen Strategie ein zen-
trales Anliegen der SGE. Nachhaltig bauen, mit erneuer-
baren Energien heizen und Strom erzeugen, Parkplatze
fur E-Autos zurVerfligung stellen - die SGE will sorgfaltig
mit Ressourcen umgehen.

Die Bemihungen um die Reduktion des CO,-Fussab-
drucks bei der Erstellung der Gebdude wird immer wich-
tiger. So wird die sich derzeit im Bau befindende Siedlung
Pint in Holzkonstruktion erstellt, fir die Bauteile aus
Stahlbeton kommt ein neuer, CO,-reduzierter Zement
zum Einsatz. Auch hat sich die SGE trotz Ausniitzungs-
reserve fur den Erhalt und eine sanfte Erneuerung der
Siedlung Unterdorf entschieden, nicht zuletzt, um den
CO,-Ausstoss zu reduzieren.

In der Halfte der SGE-Siedlungen wird inzwischen mit
Fernwdarme geheizt, auf 11 Siedlungen stehen Photovol-
taik-Anlagen zur Stromerzeugung. Diese produzierten
2024 rund 450'680 kWh Strom, von denen 283'938 kWh
direkt in den Siedlungen verbraucht wurden. Der Rest
wurde ins 6ffentliche Netz eingespeist.

Die SGE verfligt Gber total 59 Parkpldtze mit Ladestatio-
nen fir Elektroautos, 7 davon wurden 2024 neu in Betrieb
genommen. In den Siedlungen Letzigraben und Obsthal-
den konnen die Bewohnenden Elektrofahrzeuge im Car-
Sharing nutzen.

Das Pilotprojekt zur PET-Sammlung in der Siedlung
Schachenmatt, Dietikon, musste Ende 2024 leider been-
detwerden, dazuvielanderer Abfallinden Sammlungs-
behaltern landete. Wie die SGE ihre Genossenschaf-
ter*innen fir nachhaltiges Verhalten sensibilisieren
kann, bleibt ein Thema.

enossenschaft Eigengrund, Zirich
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Die Siedlung Gutstrasse erhalt mit der Sanierung einen neuen Gemeinschaftraum.

Betrieb der Siedlungen nach Plan

Dafir zu sorgen, dass die Siedlungen und ihre Umgebun-
gen in einem guten Zustand sind und méglichst nachhal-
tig betrieben werden, braucht konstante Aufmerksamkeit
und ist Aufgabe des Betriebsteams.

Der neue Teamleiter hat sich in der zweiten Jahreshalfte
von allen Siedlungen und Umgebungen ein Bild gemacht,
um notwendige Unterhaltsarbeiten planen zu konnen. Im
Reinigungsteam wurde ein zusatzlicher Mitarbeiter ein-
gestellt, um die Reinigung in den Siedlungen weiter zu
professionalisieren. Dennoch arbeitet die SGE auch wei-
terhin mit nebenamtlichen Mitarbeitenden zusammen.
Deren Stundenansatz wurde 2024 der Teuerung und den
heute Ublichen Stundens&tzen angepasst.

Da im Sommer der Riickbau der Siedlung Piint, Egg, be-
gann, fiel deren Unterhalt weg. Daflir kamen in der Sied-
lung Obsthalden die letzten knapp 80 Wohnungen in der
oberen Hauserzeile hinzu.

Die PV-Anlage auf dem Dach der Glanzenbergstrasse 12,
Dietikon, konnte ausgebaut werden, nachdem dies im
Vorjahr aufgrund des Fachkrdftemangels nicht mdglich
gewesen war. In den Siedlungen Neumatt und Untere
Reppisch, beide ebenfalls in Dietikon, erfolgte der Wech-
selvon fossiler Energie zu Fernwarme.

Bisher gab es in der Siedlung Letzigraben drei Car-Sha-
ring-Fahrzeuge, die den Mitarbeitenden der Geschafts-
stelle fir Ausseneinsatze zur Verfiigung standen und
auch von den Bewohnenden der Siedlung gebucht wer-
den konnten. Da deren Vertrag 2024 auslief, wurden sie
durch vorldufig zwei neue Fahrzeuge ersetzt.

Siedlungsbegehung

2024 wurde zum letzten Mal eine Siedlungsbegehung
durchgefiihrt, und zwar in den Siedlungen in Danikon.
Vorstand und Geschéaftsleitung haben beschlossen,
kiinftig auf die jahrlichen Begehungen zu verzichten. Die-
se sind aufwendig in der Planung, und die SGE kennt den
Zustand ihrer Siedlungen grundsatzlich gut. Auch gibt es

An der Herbstretraite 2024 besuchte der Vorstand das Grundstiick Wasserwisen.

andere Wege, vertiefte Informationen zu erhalten und
den Kontakt zwischen Genossenschafter*innen und Mit-
gliedern des Vorstands zu férdern.

Engpéasse in der Bewirtschaftung

Fast gleichzeitig mit der Abgabe der 64 Wohnungen der
Siedlung Piint war die Bewirtschaftung im Friihsommer
verantwortlich fiir die Ubergabe und den Bezug der letz-
ten 78 Wohnungen der Siedlung Obsthalden. Hinzu kam
die Begleitung der RochadenderSiedlung Gutstrasse, bei
der 2024 die letzte Etappe der Instandsetzung anlief. Da
ein Mitarbeiter die SGE im Friihsommer verliess und zwei
Mitarbeiterinnenin den Mutterschaftsurlaub gingen, war
die personelle Situation zeitweise herausfordernd. Daher
wurde die fiirden Sommer geplante Ubernahme der Sied-
lung Fahrwald, Weiningen, in die Bewirtschaftung auf
Anfang 2025 verschoben.

Personelle Verdnderungen

Albin Hassig, stadtischer Vertreter im Vorstand der SGE
seit 2007, ist auf Ende 2024 zuriickgetreten. Die Stadt hat
das Recht, bei Genossenschaften, die Siedlungenim stad-
tischen Baurecht besitzen, eine Vertretung in den Vor-
stand zu delegieren. Die SGE dankt Albin Hassig herzlich
furseinenlangjahrigen engagierten Einsatz und wiinscht
ihm alles Gute. Ab Januar 2025 wird Martial Walter, Fach-
experte Beschaffungswesen beim Amt fir Hochbauten,
seine Aufgaben ibernehmen.

Mit Stefan Koller, Teamleiter Betrieb, und Monika Amstad,
Assistentin Geschaftsleitung und Vorstand, haben zwei
langjahrige Mitarbeitende die SGE verlassen. Ebenso ist
Vuk Pantelic, Fachleiter Siedlung, ausgetreten. Auch fir
ihren grossen Einsatz bedankt sich die SGE herzlich. Fur
die Teamleitung Betrieb konnte Gianluca Bassini gewon-
nenwerden, derbereitsvon2017bis2023 alsHauswartbei



25 engagierte SIKO-Mitglieder nahmen am jahrlichen SIKO-Treffen teil.

der SGE arbeitete. Die neu geschaffene Stelle Kommuni-
kation hatim November Veronika Weisner ibernommen
(siehe Abschnitt Kommunikation). Die Nachfolge von
Monika Amstad wird ihre Stelle im Marz 2025 antreten.
Drei SGE-Mitarbeiterinnenwaren 2024 im Mutterschafts-
urlaub: Dhurata Zhaku, Ana Bilic und Nicole Bertozzi. Sie
alle sind in Teilzeitpensen zuriickgekehrt. Zwischenzeit-
lich hat im zweiten Halbjahr Verena Manz die Bewirt-
schaftung entlastet; sie war bis zu ihrer Pensionierung
2020 am Empfang tatig. Das Bewirtschaftungsteam ver-
lassen hat Haris Besic, an seiner Stelle istim September
Florian Bassler zur SGE gestossen. Das Reinigungsteam
wurde um José Garcia erweitert.

Die SGE heisst alle neuen Mitarbeitenden herzlich will-
kommen.

Genossenschaft leben - Briicken bauen

Es ist ein Erfolg fir die Soziokultur: Ausserin den 2022
bzw. 2023 von der SGE erworbenen Siedlungen Neu-
matt, Dietikon, und Fahrwald, Weiningen, gibt es nun in
allen Siedlungen eine Siedlungskommission (SIKO), die
sich um das Siedlungsleben kiimmert und gemeinsame
Aktivitaten organisiert. Auch in der Siedlung Obsthalden,
Zirich, die erstim Sommer vollstandig bezogen wurde,
ist bereits eine Arbeitsgruppe im Einsatz.

In der Siedlung Uberland, Ziirich, gibt es nach einigen
Jahren Pause ebenfalls wieder eine SIKO. In den Siedlun-
gen Untere Reppisch, Dietikon, und Ritibach, Egg, gibt
es jeweils eine Kontaktperson fiir die SGE.

Zahlreiche langjahrige SIKO-Mitglieder haben in den
letzten Jahren Jiingeren die Verantwortung bergeben;
es fand ein eigentlicher Generationenwechsel statt.
Wahrend sich lange viele Pensionierte engagierten, sind
esjetzt deutlich mehrJunge - und mehr Manner.

In fast allen Siedlungen wurde an von der SIKO orga-
nisierten Festen und Treffen gefeiert, gemeinsam ge-
gessen, gespielt und geplaudert. In der Siedlung Pint,

Die Fenster der alten Siedlung Piint sind bereit fiir den Einsatz in der Ukraine.

Egg, nahmen im Juni ehemalige Bewohnende mit einem
Fest Abschied von «ihrer» Siedlung. Das Organisations-
team aus ehemaligen Mietenden scheute keine Miihe,
andere Ehemalige aufzuspiren, um sie einladen zu kén-
nen. Kurz vor dem Fest wurden die Wande der Hauser
fur Graffiti-Schaffende freigegeben. Die entstandenen
Kunstwerke beeindruckten auch die Bewohnerinnen der
umliegenden Quartiere. In Hirzenbach, Zirich, standen
die Zeichen hingegen auf Aufbruch: Hier wurde der neu
erstellte Gemeinschaftsraum feierlich eingeweiht.

Die beliebte U60-Schifffahrt fand - wie bisher immer -
bei strahlendem Wetter statt. Erstmals bot die SGE ei-
nen Fahrdienst zum Birkliplatz an, der gerne genutzt
wurde.

Ein Beteiligungsanlass in Unterdorf, Danikon, zur ge-
planten Instandsetzung stiess hingegen auf wenig In-
teresse. Es konnte auch keine Mietervertretung fir die
Begleitung der Instandsetzung gefunden werden.

Im November fand das jahrliche SIKO-Treffen statt. 25
Personen aus 16 SIKOs nahmen daran teil. Der Aus-
tausch zwischen denverschiedenen SIKOs war dusserst
angeregt. Verschiedene Themen wurden diskutiert; die
Teilnehmenden motivierten und inspirierten einander.
Dabeiwurde deutlich, dass es manchmal schon hilft, die
Perspektive zu wechseln und sich Gber alle zu freuen,
die mitmachen, statt sich Uber diejenigen zu drgern, die
nicht teilnehmen.

Der Zukunftstag auf der Geschaftsstelle ist mittlerweile
zu einer Institution geworden; er stiess auch dieses Jahr
wieder auf grosses Interesse. Die teilnehmenden Kin-
der erhielten spielerisch Einblick in alle zehn auf der SGE
vertretenen Berufsfelder. Die beteiligten Mitarbeitenden
der Geschaftsstelle sind jeweils mit ebenso viel Einsatz
dabei wie die Kinder.

Kommunikation

Die Anfang 2024 abgeschlossene Analyse der Kommu-
nikation ergab, dass es sinnvoll wére, eine eigene, der
Geschaftsstelle angegliederte Stelle fir Kommunikation

Geschaftsbericht 2024 | Siedlungsgenosse chaft Eigengrund, Zirich
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Die U60-Schifffahrt war trotz tropischer Temperaturen ein voller Erfolg.

zu schaffen. Diese konnte im November besetzt werden.
Aufgrund der Analyse wurde auch die Einfiihrung der
Eigi-App in den Siedlungen beschleunigt, da die SGE die-
se als wichtigen Kommunikationskanal betrachtet. So
ist es nicht nur fir die Geschéftsstelle einfach, gezielt zu
informieren, sondern die Genossenschafter*innen kon-
nen die Plattform auch nutzen, um Schadenmeldungen
zu verschicken, Gemeinschaftsraume zu mieten, Fragen
zu stellen, sich zu vernetzen und Dinge zu tauschen oder
zuverkaufen. 2024 wurde die Eigi-App fiir die Siedlungen
Réssliwis und Ritibach, Egg, sowie Neumatt, Glanzen-
berg, Schachenmatt und Untere Reppisch, alle in Dieti-
kon, eingerichtet. Nun fehlt einzig noch die Siedlung
Fahrwald, Weiningen.

Wie in den meisten Jahren hat die SGE zwei Ausgaben
der «Mietinfos» verschickt, und das Magazin «SGE Kultur»
berichtete im Friihling und im Herbst aus den Siedlungen.

Engagement

EsstehtinderVision der SGE: Eine vielfaltige Mieterschaft
istihr wichtig. Dazu sollen auch Menschen gehdren, de-
nen es aus verschiedenen Griinden schwerfallt, eine fir
sie passende Wohnung zu finden. Um das zu erreichen,
arbeitet die SGE mit verschiedenen sozialen Organisa-
tionen zusammen und stellt zum Beispiel Wohnraum fir
begleitetes Wohnen oder Asylsuchende zur Verfligung.
Ungefahr sechzig Wohnungen werden so vergeben.

Danke!

2024 wurde neben den laufenden Aufgaben viel
Entwicklungsarbeit geleistet. Mitarbeitende, Vor-
standsmitglieder und Mitglieder der Genossen-
schaft haben mitgedacht und sich mit Herzblut und
grossem Einsatz fir die SGE und ihre Weiterent-
wicklung engagiert. Die SGE dankt allen Beteiligten
furihren Einsatz.

schaftsbericht 2024 | Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zirich

Foto: Niklaus Spoerri

MUTATIONEN

Am Zukunftstag lernen Kinder bei der SGE 10 verschiedene Berufe kennen.

Foto: SGE, Veronika Weisner

WOHNUNGSWECHSEL 2024 2023
Siedlungen

Letzigraben, Zirich 4 13
Hirzenbach, Ziirich 11 6
Uberland, Zirich 5 5
Giessacher, Geroldswil-Fahrweid 4 2
Brunau, Weiningen-Fahrweid 2 3
Pint, Egg (Ersatzneubau, Baubeginn 2024) 64 22
Glanzenberg, Dietikon 4 5
Haupt, Danikon 3 4
Unterdorf, Danikon 3 4
Gutstrasse, Ziirich (Instandsetzung) 13 17
Winzerhalde, Zirich 3 1
Schénegg, Dietikon 0 2
Am Wasser, Ziirich 2 2
Limmatblick, Dietikon 2 3
Untere Reppisch, Dietikon 1 1
Schachenmatt, Dietikon 2 6
Rossliwis, Egg 1 1
Ritibach, Egg 2 1
Obsthalden, Ziirich (Erstbezug) 75 62
Neumatt, Dietikon 0 3
Fahrwald, Weiningen-Fahrweid (Neuerwerb 2023) 5 0
Total 206 163
Davon Umsiedlungen 32 45
WOHNUNGEN UND GEWERBE 2024 2023
Wohnungen 1163 1149
Gewerberdume 23 20
GENOSSENSCHAFTER*INNEN 2024 2023
Genossenschafter*innen Mieter*innen 1432 1367
Ubrige Genossenschafter*innen 170 162




LAGEBERICHT

Dieser Lagebericht soll zusammen mit dem Jahresbe-
richt ab Seite 4 gelesen werden. Im Jahresbericht wird
detailliert auf die laufenden und zukinftigen Projekte
der SGE eingegangen.

Bemerkungen zur Jahresrechnung

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemadss den
Vorschriften des schweizerischen Gesetzes, insbeson-
dere der Artikel Uber die kaufmannische Buchfiihrung
und Rechnungslegung (Art. 957 bis 962 OR), erstellt.

BILANZ

Aktiven

Die Bilanzsumme hat total um 23'635'056 (+6,1%) auf
414'063'516 Franken zugenommen. Das Umlaufvermao-
gen hat um 113,5% zugenommen (4'146'284 Franken),
was hauptsachlich auf die Flissigen Mittel zuriickzu-
fihren ist. Mit einem Bestand an Flissigen Mitteln von
5'676'015 Franken verfiigt die SGE uber die notwendige
Liquiditat, um die im Januar 2025 falligen Rechnungen zu
begleichen.

Das Anlagevermdgen verzeichnet im Berichtsjahr eine
Zunahme um 19'488'772 Franken (+5,0%). Diese Zu-
nahme ist hauptsachlich auf die Bauaktivaten im Rah-
men der neuen Siedlung Obsthalden und der Ausgaben
in Bezug auf die Sanierung der Siedlung Gutstrasse und
Hirzenbach zuriickzufihren.

Passiven

Das kurzfristige Fremdkapital der SGE hat 2024 um
5'473"143 Franken oder 55,8% zugenommen. Die Zu-
nahme betrifft hauptsachlich die passiven Rechnungs-
abgrenzungen, worin die im 2024 geleisteten, aber
noch nicht abgerechneten Arbeiten enthalten sind.

Das langfristige Fremdkapital der SGE hat um 17'297'350
Franken oder 4,7% zugenommen. Die Zunahme ist haupt-
sachlich auf die Aufnahme von Hypotheken von 20'029'400
Franken (6,6%) zuriickzufihren. Fiir die Gesamtverén-
derung der Hypotheken und Darlehen sind die kurzfristig
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verzinslichen Verbindlichkeiten sowie die Hypotheken
und Darlehen zusammen zu betrachten.

Der Erneuerungsfonds weist per 31.12.2024 einen Be-
stand von 38'910'708 Franken auf. Der steuerbefreite Be-
trag belduft sich auf maximal 55'816'500 Franken (15%
des Gebaudeversicherungswertsvon 372,1 Mio. Franken).

Erfolgsrechnung

Im Geschaftsjahr 2024 hat der betriebliche Gesamtnetto-
ertragum 16,3% oder 2'790'163 Franken zugenommen.
Die Erhéhung ist auf die Mietzinserh6hung vom 1.Juli, die
Vermietung der 3.Etappe (78 Wohnungen) in der Siedlung
Obsthalden und die fiir das ganze Jahr bericksichtigten
Mieten der per 1.November 2023 gekauften Siedlung Fahr-
wald (49 Wohnungen) zuriickzufiihren.

Der Aufwand fur Unterhalt und Reparaturen ist im Ver-
gleich zum Vorjahr tiefer ausgefallen (-14,0%). Dies ist
hauptsachlich darauf zuriickzufiihren, dass weniger Klein-
projekte realisiert worden sind als im Vorjahr. Dafurist der
Ubrige Aufwand Liegenschaften 2024 héher ausgefallen
alsim Vorjahr (82,4% oder 1'169'876 Franken). Dieses Jahr
konnte ein Teil der werterhaltenden Investitionen der Sied-
lung Hirzenbach direkt ber die Erfolgsrechnung abge-
rechnet werden.

Die Gesamteinlage in den Erneuerungsfonds betrug
3'696'000 Franken.

Die Siedlungen der SGE werden mit jahrlich 1,0% des
Gebaudewerts abgeschrieben. Dies entspricht einer Ab-
schreibung tber 100 Jahre. In den meisten Fallen erfolgt
ein Neubau vorher. Fiir die Siedlung Ritibach ist in unge-
fahr 20 Jahren ein Neubau geplant. Um den Restwert der
Siedlung bis dahin abzuschreiben, wurde im Geschafts-
jahr 2024 fir die Siedlung Riitibach eine Rickstellung von
300000 Franken gebildet.

Der Gesamtaufwand der Verwaltung ist im Vergleich
zum Vorjahr leicht gestiegen (+12,4%), was hauptséch-
lich auf die Erhdhung des Personalaufwands zuriickzu-
fihren ist. Auf der einen Seite wurde eine neue Stelle im
Bereich Kommunikation geschaffen, und auf der anderen
Seite musste der Ausfall von drei Mitarbeiterinnen auf-
grund von Mutterschaftsurlauben kompensiert werden.



2024 betrug die Anzahl der Vollzeitstellen im Jahres-
durchschnitt 28, im Vorjahr 26.

Der Gesamtfinanzaufwand der SGE ist 2024 um rund eine
Mio. Franken oder 27,9% hdher ausgefallen als im Vorjahr.
Auf der einen Seite hat aufgrund unserer Bauaktivitaten
die Fremdkapitalverschuldung 2024 weiter zugenommen,
was zu einem hdheren Zinsaufwand gefiihrt hat, und auf
der anderen Seite hat die Entlastung des Finanzaufwands
durch die Reduktion der kalkulatorischen Bauzinsen zu
einem gesamthaft hoheren Zinsaufwand gefiihrt. Auf die
Zinsbelastung reduzierend ausgewirkt haben sich die sin-
kenden SNB-Zinsen, da iber 50% der Fremdkapitals auf
kurzfristigen Saron-Hypotheken basiert.

Das Geschaftsjahr 2024 endet mit einem erfreulichen Ge-
winn von 172'563 Franken. Aus diesem Grund beantragt
der Vorstand der SGE wieder eine Verzinsung des Anteil-
scheinkapitals (siehe Seite 14).

Durchfiihrung einer Risikobeurteilung

Die SGE hatinihrem Fiihrungssystem ein Risikomanage-
ment integriert. Es dient unter anderem dazu, Risiken
jeglicher Art rechtzeitig zu erkennen und dem Vorstand
Massnahmen zu ihrer Vermeidung zu erméglichen. Im Fi-
nanzbereich dient es vor allem dazu, finanzielle Risiken
zu minimieren. Das Interne Kontrollsystem wird jahrlich
auf Verbesserungsmaoglichkeiten oder veranderte Be-
dingungen geprift und allenfalls Gberarbeitet.

Der Vorstand macht jahrlich eingehende Risikoanalysen
und bewertet die als wesentlich erkannten Risiken nach
Eintrittswahrscheinlichkeit und mdéglichen Folgen fir die
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund. Mit entsprechen-
den Massnahmen arbeitet der Vorstand daran, erkannte
Risiken zu vermeiden, eventuelle Folgen zu meistern, all-
fallige Folgen zu vermindern und falls mdglich durch ent-
sprechende Versicherungsvertrage abzufedern.

Im Rahmen der Vorstandssitzung vom 29. Januar 2025
hat der Vorstand die periodische Risikobeurteilung mit
Massnahmenpldanen durchgefiihrt.

Zukunftsaussichten

Im Geschaftsjahr 2025 wird die Bauabrechnung der Sied-
lung Obsthalden erstellt werden kdnnen, was einen Effekt
auf die Mieten haben wird. Leider sind die Anschaffungs-
kosten der Siedlung aufgrund der Teuerung in den letzten
Jahrenhdherausgefallen. Dies wird rickwirkend auf Miet-
beginn zu hoheren Mieten und Nachzahlungen fiihren.

Ebenso wird die Bauabrechnung der Sanierung der Siedlung
Hirzenbach erstellt werden kdnnen. Die wertvermehren-
den Investitionen, wie z.B. der neue Gemeinschaftsraum,
wird auch in der Siedlung Hirzenbach zu Mietzinserhéhun-
gen fuhren.

Und auch die Sanierung der Siedlung Gutstrasse mit dem
neuen Gemeinschaftsraum wird 2025 zu einem Abschluss
kommen. Da da die Mieten bereits gestaffelt erhdht wor-
densind, wird der Abschluss der Sanierung inklusive Bau-
abrechnung auf die Hohe der Mietertrage 2025 einen klei-
neren Einfluss haben.

Zirich, 12.Marz 2025

Christian Zopfi
Geschaftsfihrer (ad interim)

Nicole Bucher
Leiterin Finanzen, Personal, Daten
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BILANZ

in Franken

Aktiven 31.12.2024 31.12.2023 VERANDERUNG
in Franken in %
Flissige Mittel 5'676'015 1'992'211 3'683'804 184,9
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 178'367 82'681 95’686 115,7
Ubrige kurzfristige Forderungen 344'944 25'442 319'502 1255,8
Aktive Rechnungsabgrenzung 3.1 1'599'911 1'552'619 47'292 3,0
Finanzanlagen 3.2 129100 129'600 -500 -0,4
Mobile Anlagen 8.3 116144 155'258 -39'114 -25,2
Immobilien 35 345'266'029 352'831'964 -7'565'935 -2,1
davon Landkosten 52'513'754 53'734'954 -1'221'200 -2,3
./. Amortisationskonten 3.5 -33'898'000 -34'482'000 584'000 -1,7
./. Heimfallkonten 3.5 -12'032'382 -11'635'440 -396'942 3,4
299'335'647 306'714'524 -7'378'877 -2,4
Baukonten 3.6 106'557'081 79'692'296 26'864'785 33,7
Immaterielle Anlagen 3.4 29'911 44'056 ~14'145 -32,1
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 96'396 39'773 56'623 142,4
Passiven 31.12.2024 31.12.2023 VERANDERUNG
in Franken in %
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 758'336 631696 126'640 20,0
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 3.9 1'070'600 1'120'100 -49'500 -4,4
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 4'518'140 4'326'379 191761 4,4
Passive Rechnungsabgrenzung 3.7 8'926'167 3'721'925 5'204'242 138,8

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
- Darlehenskasse 3.8 18'948'500 19'308'439 -359'939 -1,9
- Hypotheken und Darlehen 3.9 321'588'420 301'559'020 20'029'400 6,6
Rickstellungen 9'578'384 9'353'205 225'179 2,4
- Rickstellungen Ersatzneubauten 3.10 7'350'000 7'050'000 300'000 4,3
- Mietzinsausgleichsfonds 3.10 1'732'999 1'810'952 -77'953 -4,3
- Sozialfonds 3.10 315'385 312'253 3132 1,0
- Personalfirsorgefonds 3.10 80'000 80'000 - 0,0
- Baufonds 3.10 100'000 100000 - 0,0
Erneuerungsfonds 3.10 38'910'708 41'507'998 -2'597'290 -6,3
Genossenschaftskapital 8'603'400 7'911'400 692'000 8,7
Gesetzliche Gewinnreserven 1'000'000 1'000'000 - 0,0
Bilanzergebnis 160'861 -11'702 172'563 ~1474,6
Gewinn-/Verlustvortrag -11'702 26'699 -38'401 -143,8
Jahresergebnis 172'563 -38'401 210'964 -549,4
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ERFOLGSRECHNUNG

in Franken

2024 2023 VERANDERUNG

in Franken in %

Mietzinseinnahmen brutto 4.1 -19'198'206 -16'469'945 -2'728'261 16,6
./. Leerstandsverluste 191'603 197'229 -5'626 -2,9
Nebenkostenertrag 4.2 -620'230 -579'774 -40'456 7,0
Ubriger betrieblicher Ertrag -325'991 -310"171 -15'820 51
Unterhalt und Reparaturen 1'664'641 1'935'078 -270'437 -14,0
Ubriger Aufwand Liegenschaften 2'589'081 1'419'205 1'169'876 82,4
- Nebenkostenaufwand 4.3 1'336'619 1'033'321 303298 29,4
- Aufwand Fahrzeuge 132'989 115717 17'272 14,9
- Versicherungen 180'029 169'549 10480 6,2
- Erweiterter Unterhalt/Planungskosten 767744 -17'827 785'571 ~4406,6
- Aufwand nebenamtliche Mitarbeiter 171'700 118'445 53255 45,0
Personalaufwand Betrieb 4.4 1'561'641 1'451'357 110284 7,6
Einlagen 4'441'742 4'251'889 189'853 4,5
- Einlage Erneuerungsfonds 3.10 3'696'000 3'509'000 187'000 5,3
- Einlage Heimfallkonto 3.10 396'942 397139 -197 0,0
- Einlage Mietzinsausgleichsfonds 3.10 48'800 45'750 3'050 6,7
- Einlage Riickstellung fiir Ersatzneubauten 3.10 300000 300000 - 0,0
Aufwand Verwaltung 2'361'794 2'102'095 259699 12,4
- Biiro- und Verwaltungsaufwand 436'871 395'527 41'344 10,5
- Aufwand Siedlungskommissionen 87'829 58'307 29'522 50,6
- Aufwand Organe 4.5 248'087 237'145 10°942 4,6
- Personalaufwand Geschaftsstelle 4.4 1'588'815 1'410'427 178'388 12,6
- Ubriger betrieblicher Aufwand 192 689 -497 -72,1
Abschreibungen 2'373'983 2'375'799 -1'816 -0,1
- Abschreibungen mobile und immaterielle Anlagen 96'983 101'799 -4'816 -4,7
- Abschreibungen Liegenschaften 3.10 2'277'000 2'274'000 3'000 0,1
Finanzaufwand 4.6 4'793'254 3'747'819 1'045'435 27,9
Finanzertrag -1'193 -1'474 281 -19,1
Periodenfremder Erfolg 4.7 -63'517 -36'173 -27'344 75,6
Steuern 58'835 -44'533 103'368 -232,1
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GEWINNVERWENDUNG 2024 in Franken
Antrag des Vorstands an die Generalversammlung

Jahresgewinn 2024 172'563
Verlustvortrag Vorjahr SGE -11'702
Gewinnverwendung

Gewinnanteilquote der Genossenschafter*innen (1,5% Zins des eingezahlten Genossenschaftskapitals) 123'382
Zuweisung an die gesetzliche Reserve 20000
Gewinnvortrag auf neue Rechnung 17'479

LIEGENSCHAFTENWERT

per31.Dezember 2024 in Franken

Liegenschaften Anzahl Jahr Asse- Netto- davon Buchwert
Wohnungen und kuranz- anlage- Land-
Gewerberdume summe* kosten kosten

Letzigraben, Ziirich 98 2019 54'479'000 51'724'516 5'609'000 49'419'516
Hirzenbach, Ziirich 81 1958 21'873'000 17'495'399 482'680 13'314'399
Uberland, Ziirich 52 1960 11'436'000 6'580'259 571'900 4'530'259
Giesséacher, Geroldswil-Fahrweid 66 1961 20'283'000 17'561'396 343'200 14'910'396
Brunau, Weiningen-Fahrweid 50 1968 15'757'000 8'398'927 854'040 5'948'927
Glanzenberg, Dietikon 116 1969/72 42'349'000 34'264'595 2'185'000 27'146'595
Haupt, Danikon 52 1971 13'993'000 9'880'053 556'560 7'393'053
Unterdorf, Déanikon 54 1975 16'688'000 9'660'245 823'070 6'859'245
Gutstrasse, Zilrich 110 1979 37'024'000 23'558'816 Baurecht 17'649'043
Winzerhalde, Zirich 43 1984 24'880'000 19'871'700 Baurecht 16'098'692
Schénegg, Dietikon 32 1973 9'932'000 8'239'863 482'000 6'519'863
Am Wasser, Ziirich 62 1999 26'325'000 21'706'385 Baurecht 19'354'607
Limmatblick, Dietikon 42 2011 17'655'000 23'638'603 3'071'416 21'344'603
Untere Reppisch, Dietikon 8 2002 3'254'000 3258108 450'000 2'696'108
Schachenmatt, Dietikon 40 2014 15'325'000 22'426'927 5'482'641 20'904'927
Rossliwis, Egg 17 1982 6'474'000 8'754'187 2'700'000 8'258'187
Ritibach, Egg 48 1968 13'377'000 26'163'080 14'501'170 25'378'080
Obsthalden, Ziirich 150 2024 Bauabrechnung in Bearbeitung

Neumatt, Dietikon 15 1972 3'856'000 5'890'806 2'220'731 5'780'806
Fahrwald, Weiningen 49 1987 15'490'000 23'248'578 10290'746 22'988'578
Ueberlandstrasse 329, Zirich 1 1952 1'660'000 2'943'588 1'889'600 2'837'588
Total 2024 1'186 372'110°000 345'266'029 52'513'754 299'333'470
Total 2023 1100 367'320'000 352'831'964 53'239'954 306'719'391

Diese Liegenschaften sind als Sicherheit fiir die Hypotheken verpfandet.
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

Per 31. Dezember 2024

3.1

3.2

3.3

Angaben iiber die in der Jahresrechnung angewandte Grundsatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass Vorschriften des schweizerischen Gesetzes, insbesondere der Artikel iber die kaufmannische
Buchfiihrung und Rechnungslegung (Art. 957 bis 962 OR), erstellt. Zudem wurde das Rechnungsreglement der Stadt Ziirich eingehalten.

Angewandte Grundsdtze

Die Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- und Herstellkosten, die (ibrigen Positionen zu Nominalwerten bewertet. Die Abschreibungen
erfolgten nach steuerlich zuldssigen Satzen und den Richtlinien der Stadt Zirich.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Mieter*innen (Genossenschafter*innen) werden als Forderungen und Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen bezeichnet und zu Nominalwerten ausgewiesen. Auf die Separierung der Forderungen und Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber Genossenschafter*innen und Nichtgenossenschafter*innen wurde aus Wesentlich-
keitsgriinden verzichtet.

Gemass Reglement der Darlehenskasse dienen die Einlagen in die Darlehenskasse der langfristigen Finanzierung der Liegenschaften der
SGE. Trotz der Minimaleinlagefrist von sechs Monaten hat die Darlehenskasse einen langfristigen Charakter und wird unter dem lang-
fristigen Fremdkapital ausgewiesen.

Hypotheken und Darlehen werden - selbst wenn die vertragliche Restlaufzeit wenigerals 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.

Zur Finanzierung von Grossrenovationen wird ein Erneuerungsfonds gemé&ss den Bestimmungen der Stadt Ziirich gedufnet (in der Regel
1 Prozent des Gebaudeversicherungswerts). Bei grosszyklischen Sanierungen von Liegenschaften wird der werterhaltende Teil der
Kosten dem jeweiligen Erneuerungsfonds belastet.

Die Baurechtszinsen werden als Finanzierungskosten fir die nicht im Eigentum der Genossenschaft stehenden Grundstiicke betrachtet
und deshalb im Finanzaufwand aufgefiihrt.

Angaben, Aufschliisselungen und Erlduterungen zu Positionen der Bilanz in Franken
Aktive Rechnungsabgrenzung 2024 2023 Verdnderung in %
Aktive Rechnungsabgrenzung 535'575 595129 -10,0
Heizkosten 1'064'336 957'490 11,2
Total aktive Rechnungsabgrenzung 1'599'911 1'552'619 3,0
Finanzanlagen 2024 2023 Verdnderung in %
Wertschriften 129100 129'600 -0,4
Total Finanzanlagen 129'100 129'600 -0,4
Mobile Anlagen 2024 2023 Verdnderung in %
Mobiliar/Biromaschinen 69'821 107'880 -35,3
EDV-Hardware 13'182 17'966 -26,6
Fahrzeuge 7'109 14'218 -50,0
Maschinen und Gerdte FM 26'032 15'194 -71,3
Total mobile Anlagen 116"144 155'258 -25,2
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9
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Immaterielle Anlagen 2024 2023 Verdnderung in %
EDV-Software 29911 44'056 -32,1
Total immaterielle Anlagen 29'911 44'056 -32,1
Immobilien 2024 2023 Verédnderung in %
Gebdude 227'615'375 234'415'737 -2,9
Gebaude auf Land im Baurecht 65'136'900 65'176'273 -0,1
Total Gebdude 292'752'275 299'592'010 -2,3
Grundstiicke 52'513'754 53'239'954 -1,4
Total Gebdude und Grundstiicke 345'266'029 352'831'964 -2,1
./. Amortisationskonten -33'898'000 -34'482'000 -1,7
./. Heimfallkonten -12'032'382 -11'635'440 3,4
Total Immobilien 299'335'647 306'714'524 -2,4

Da die Siedlung Piint 2024 zuriickgebaut und mit dem Neubau gestartet worden ist, wurde der Wert der Siedlung aus dem Geb&udeanschaf-

fungswert und dem Amortisationskonto ausgebucht. Der Landwert wurde dem Baukonto gutgeschrieben.

Baukonten 2024 2023 Verdnderung in %
Brunau, Weiningen - Instandsetzung 353'414 186'956 89,0
Ueberlandstrasse, Ziirich - Entwicklung 90'395 87'731 3,0
Wasserwisen, Volketswil - Landreserve 223'808 174'250 28,4
Bauprojekt Unterdorf, Danikon 326'749 156'305 109,0
Hirzenbach, Ziirich - Umgebung und Varia 5'138'357 1'678'087 206,2
./. werterhaltender Anteil der Sanierung Hirzenbach -1'284'590 - -
Niderfeld, Dietikon - Landreserve 4'797'267 4'771'081 0,5
Gutstrasse, Zirich - Instandsetzung 17'836'076 12'765'346 39,7
./. werterhaltender Anteil der Sanierung Gutstrasse -7'133'973 -5'105'683 39,7
Brunau, Geroldswil - Landreserve 1 1 0,0
Neumatt, Dietikon - Entwicklung 1172 1172 0,0
Glanzenberg, Dietikon - Landreserve 761'946 761'946 0,0
Haupt, Danikon - Landreserve 1'519'525 1'519'525 0,0
Obsthalden, Ziirich - Vorstudie/Neubau 71'185'860 58'254'481 22,2
Glanzenberg, Dietikon - Tiny House 41'299 10130 307,7
Piint, Egg - Machbarkeitsstudie/Neubau 12'699'7717 4'430'968 186,6
Total Baukonten 106'557'081 79'692'296 33,7
Passive Rechnungsabgrenzung 2024 2023 Verdnderung in %
Passive Rechnungsabgrenzung 6'630'333 2'006'632 230,4
Vorausbezahlter Mietzins 1'217'597 905'112 34,5
Heizkosten-Akontozahlungen 1'065'690 796'543 33,8
Riickstellung Entkalkung 2'165 2'015 7,4
Riickstellung Tankrevision 10'382 11'623 -10,7
Total passive Rechnungsabgrenzung 8'926'167 3'721'925 139,8

Die passiven Rechnungsabgrenzungen haben aufgrund von Arbeiten fiir Bauprojekte, die 2024 geleistet, aber noch nicht abgerechnet worden
sind, stark zugenommen. Die vorausbezahlten Mieten und die Heizkosten-Akontozahlungen haben wegen des héheren Mietvolumens (Fahrwald,

Obsthalde) zugenommen.

Entwicklung Darlehenskasse 31.12.2024 Riickziige Einlagen 1.1.2024
Darlehenskasse 18'948'500 1'208'829 848'891 19'308'439
Das Guthaben der Genossenschafter*innen wurde im Jahr 2024 wie folgt verzinst:

01.01.2024 - 31.12.2024 1,50%

Hypotheken und Darlehen Dritte 31.12.2024 Amortisation Erhdhung 1.1.2024
1.Rang 279'822'000 530'000 13'000'000 267'352'000
2.+3.Rang 42'837'020 590100 8'100'000 35'327'120
Total Hypotheken und Darlehen Dritte 322'659'020 1'120'100 21100000 302'679'120
davon kurzfristig 1'070'600 1120100



Nach Finanzierungsinstrumenten 31.12.2024 Amortisation Erhdhung 1.1.2024
Festhypotheken/Darlehen 85'759'720 439'500 25'042'000 61'157'220
Saron-Hypotheken 196'200'000 17'242'000 13'000'000 200'442'000
EGW-Anleihen 38'500'000 = - 38'500'000
Fonds de Roulement 2'199'300 380600 - 2'579'900
Total Hypotheken und Darlehen Dritte 322'659'020 18'062'100 38'042'000 302679120
davon kurzfristig 1'070'600 1120100
Nach Finanzinstituten 31.12.2024 Amortisation Erhdhung 1.1.2024
BVK 41'370'000 160’000 - 41'530'000
EGW-Anleihen 38'500'000 = - 38'500'000
Fonds de Roulement 2'199'300 380'600 - 2'579'900
Kanton Zirich 0 49'500 = 49'500
LuKB 21'942'000 = 5'000'000 16'942'000
Stadt Zirich 5'587'720 = 3'100'000 2'487'720
UBS 98'000'000 - = 98'000'000
ZKB 115'060'000 530000 13'000'000 102'590'000
Total Hypotheken und Darlehen Dritte 322'659'020 1'120'100 21'100'000 302'679'120
davon kurzfristig 1'070'600 1'120'100

Fir die Gesamtverdnderung der Hypotheken und Darlehen sind die Bilanzposition «kurzfristige verzinslichen Verbindlichkeiten» und «Hypo-

theken und Darlehen» (S.12) zusammen zu betrachten.

Zinssatzswaps 2024 2023 Verdnderung in %
Kontraktwert 50'000'000 50'000'000 0,0
Marktwert -2'892'919 536'526 -639,2
Cross-Currency Swap (31.01.22-31.01.24)

Kontraktwert USD 73'553'628 = 67'000'000 -100.0
Marktwert - -5'372'163 -100,0
Cross-Currency Swap (23.01.23-23.01.25)

Kontraktwert USD 33'879'781 31'000'000 31'000'000 00
Marktwert -273'155 -2'491'469 -89,0

Die SGE betreibt eine konservative Finanzierungspolitik mit dem Grundsatz der Diversifikation nach Kapitalgeber, Laufzeit und Art der

Finanzierung. Etwa ein Drittel der Saron-Hypotheken ist mit langfristigen Swap-Vertrdgen abgesichert, damit der Zinsaufwand auch in

einem steigenden Zinsumfeld relativ tief gehalten werden kann.

Im Januar 2024 ist der Cross Currency Swap lber 67'000'000 Franken ausgelaufen und wurde nicht mehr erneuert.

Entwicklung Amortisations- und Heimfallkonten, Fonds 31.12.2024 Entnahmen Einlagen 1.1.2024
Amortisationskonten 33'898'000 2'861'000 2'277'000 34'482'000
Heimfallkonten 12'032'382 - 396'942 11'635'440
Erneuerungsfonds 38'910'708 6293290 3'696'000 41'507'998
Ubrige Fonds und Riickstellungen:

- Rickstellungen Ersatzneubauten 7'350'000 - 300000 7'050'000
- Mietzinsausgleichsfonds 1'732'999 126'753 48'800 1'810'952
- Sozialfonds 315'385 2'079 5211 312'253
- Personalfiirsorgefonds 80'000 - - 80'000
- Baufonds 100'000 - - 100'000

Fir die Siedlung Ritibach istin ungefédhr 20 Jahren ein Neubau geplant. Um den Restwert der Siedlung bis dahin abzuschreiben, wurde

im Geschaftsjahr 2024 (wie im Vorjahr) fur die Siedlung Ritibach eine Rickstellung von 300'000 Franken gebildet. Bei den Siedlungen

Uberland und Haupt haben sich die Planungsbedingungen leicht gedndert, was dazu gefiihrt hat, dass auch im aktuellen Geschaftsjahr

auf eine weitere Riickstellung verzichtet werden konnte.

17



Der Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verpflichtungen verpfandeter oder abgetretenen Aktiven belief sich am 31.12.2024 auf
405'140'000 Franken. Per 31.12.2023 belief sich der Gesamtbetrag auf 340'421'645 Franken. Die Zunahme der Schuldbriefe betrifft den
Baukredit der Siedlung Piint. Bei den eigenen Verpflichtungen handelt es sich ausschliesslich um grundpfandgesicherte Hypotheken und

Darlehen sowie Sicherheiten fiir Baurechtszinsen.

3.12 Sonstige Angaben 2024 2023 Verdnderung in %
Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen 47'622 46'746 1,9
Kaufvertragsahnliche Leasingverbindlichkeiten mit einer
Restlaufzeit von mehr als 12 Monaten nach Bilanzstichtag 124140 81'827 51,7

3.13  Esgibt keine Hinweise auf Eventualverbindlichkeiten.

3.14  Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch den Vorstand am 12. Marz 2025 sind keine wesentlichen
Ereignisse aufgetreten, welche die Aussagefahigkeit der Jahresrechnung 2024 beeintrachtigen konnten bzw. an dieser Stelle offengelegt
werden missten.

3.15 Das Genossenschaftskapital wird vollstéandig von natirlichen oder juristischen Personen mit Wohnsitz oder Sitz in der Schweiz gehalten.
Alle Genossenschafter*innen haben ihren Wohnsitz in der Schweiz.

4. Angaben, Aufschliisselungen und Erlduterungen zu Positionen der Erfolgsrechnung

4.1 Mietzinseinnahmen brutto 2024 2023 Verédnderung in %
Wohnungen 16'901'669 14'449'232 17,0
Parkplatze 1'210'408 1'104'584 9,6
Nebenrdume 129'688 124'918 3,8
Gewerberdume 757'304 597'975 26,6
Eigenmiete SGE 199'137 193'236 3,1
Total Mietzinseinnahmen brutto 19°198'206 16'469'945 16,6
Die Zunahme der Mieteinnahmen der Wohnungen ist zum einen auf die Mietzinserh6hung per 1. Juli 2024 bei den Siedlungen zuriickzufiihren,
die nicht (bald) renoviert werden oder fiir die ein Neubau geplant ist. In der Mietzinserhéhung beriicksichtigt ist die erneute Erhéhung des
Indexes des Gebdudeversicherungswerts von 1130 auf 1190%. Zum anderen ist die Zunahme der Mieten auf die Vollvermietung der Siedlung
Obsthalden zuriickzufiihren. Die dritte und letzte Etappe mit 78 Wohnungen konnte per 1. Juli 2024 ibergeben werden. Und die Mieteinnah-
men aus der per 1. November 2023 erworbenen Liegenschaft Fahrwald waren erstmalig ein ganzes Jahr in den Mieteinnahmen enthalten.

4.2 Nebenkostenertrag 2024 2023  Verdnderungin%
TV-Pauschale 33'467 30'726 8,9
Strompauschalen 46'100 34'797 32,5
Stromertrag Ladestation E-Mobilitat 6'225 5130 21,3
Nebenkostenpauschale Neumatt, Dietikon 8'796 18'264 -51,8
Treppenhausreinigung 395'374 371'743 6,4
Beitrag fir Siedlungsaktivitaten 68'931 61'799 11,5
Beitrag fir Mietzinsausgleichsfonds 48'800 45'750 6,7
Solidaritatsbeitrag WBG 12'537 11'566 8,4
Total Nebenkostenertrag 620'230 579'774 7,0
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Nebenkostenaufwand 2024 2023 Verdnderung in %
TV-Gebihren 28'750 37'857 -24,1
Allgemeinstrom 361'813 194'540 86,0
Wasser/Abwasser 445'409 422'943 53
./. Pay-Star-Abrechnungen -54'390 -57'756 -5,8
Kehrichtgebihren 137'760 111310 23,8
Garten- und Umgebungspflege 69'507 30069 131,2
Serviceabonnemente 336'204 282'897 18,8
Solidaritatsbeitrag WBG 11'566 11'461 0,9
Total Nebenkostenaufwand 1'336'619 1'033'321 29,4

Die unter Punkt 4.3 ausgewiesenen Aufwendungen entsprechen der Betrachtung des Nebenkostenaufwands geméass Mietrecht. Ausserdem

dazugehdren wiirde der Personalaufwand fiir den Gartner und ein Anteil fiir die Kosten der Hauswartung, die unter dem Personalaufwand

Betrieb ausgewiesen sind. Diese Kosten kdnnen bei Wohnungen nach VMWG als Nebenkosten auf die Mieter*innen Uberwalzt werden.

Personalaufwand 2024 2023 Verdnderung in %
Bruttoléhne 2'709'999 2'538'412 6,8
Sozialleistungen 639'051 582'919 9,6
./. aktivierte Eigenleistungen -397'825 -409'652 -2,9
Ubriger Personalaufwand 199232 150105 32,7
Total Personalaufwand 3'150°457 2'861'784 10,1

Die Anzahl der Vollzeitstellen liegt im Jahresdurchschnitt unter 50. Die Kosten fiir Weiterbildung machen 0,5% der Bruttosalarkosten aus.

Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 28 26 7,7
Aufwand Organe 2024 2023 Verdnderung in %
Honorare/Sitzungsgelder Vorstand 98'189 97'889 0,3
Aufwand Generalversammlung 57'829 49'837 16,0
Aufwand Revisionsstelle 28'700 24'421 17,5
Ubriger Aufwand Organe 63'369 64'998 -2,5
Total Aufwand Organe 248'087 237'145 4,6
Entschidigung Baukommissionen 17'270 13'730 25,8
Finanzaufwand 2024 2023 Verdnderung in %
Bank- und PC-Spesen 2'995 1'808 65,7
Zinsaufwand Saron-/Festhypotheken 3'901'619 3'691'804 5,7
Zinsaufwand Anleihen und Darlehen 625'730 491'425 27,3
Zinsaufwand Darlehenskasse 287'264 233'866 22,8
Baurechtszins 374'239 208'061 79,9
Ubriges 39'490 30'763 28,4
./. aktivierte Bauzinsen -438'083 -909'908 -51,9
Total Finanzaufwand 4'793'254 3'747'819 27,9
Periodenfremder Erfolg 2024 2023 Verdnderung in %
Periodenfremder Aufwand 27'488 - =
Periodenfremder Ertrag -91'004 -36'173 151,6
Total Periodenfremder Erfolg -63'517 -36'173 75,6

Beim periodenfremden Aufwand im 2024 handelt es sich um die Aufwendungen fiir die Begleitung der Strategie-Erarbeitung im Jahr 2023,

dieim Jahr 2024 in Rechnung gestellt worden ist. Beim periodenfremden Ertrag handelt es sich um Aufwendungen aus den Vorjahren fiir die

Instandstellung einer Gegensprechanlage und die Installation eines neuen Lifts in der Siedlung Hirzenbach. Diese Arbeiten wurden damals

im Rahmen der Sanierung Hirzenbach wegen Dringlichkeit vorgezogen und iiber den Betriebsaufwand abgerechnet. Im 2024 wurden diese

Kosten auf dem Baukonto beriicksichtigt.
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Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Ziirich

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil
Wir haben die Jahresrechnung der Siedlungsgenossenschaft Eigengrund (die Gesellschaft) — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2024 und der Erfolgsrechnung flir das dann endende Jahr sowie dem Anhang — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die auf den Seiten 12 bis 19 wiedergegebene Jahresrechnung dem schweizerischen
Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Stan-
dards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards
sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung der Jahresrechnung» unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzli-
chen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltens-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

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

Sonstige Informationen
Die Verwaltung ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im Ge-
schéftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehérigen Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei
Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren
bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem
Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der Verwaltung fiir die Jahresrechnung

Die Verwaltung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-
schriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die die Verwaltung als notwendig feststellt, um die Aufstellung
einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist die Verwaltung dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fuhrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortflihrung der Geschéaftstatigkeit
— sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit
anzuwenden, es sei denn, die Verwaltung beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschéaftstatigkei-
ten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser
Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, 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 kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftiger-
weise erwartet werden kdnnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Nutzern beeinflussen.

© 2025 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der KPMG Hol-
ding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation unabhangiger Firmen, die
mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung englischen Rechts, ver-

; LJA1T EXPERTsuisse zertifiziertes Unternehmen
bunden sind. Alle Rechte vorbehalten. &



Siedlungsgenossenschaft
Eigengrund, Ziirich

Bericht der Revisionsstelle an die
Generalversammlung zur
Jahresrechnung

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH iiben wir wahrend
der gesamten Abschlussprifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartiber
hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil
zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist hoher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstédndigkeiten, irreflihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um Prifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pru-
fungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

—  beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der dar-
gestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

—  ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von der Verwaltung angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche
Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Geschéftstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir die
Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bericht auf
die dazugehdrigen Angaben in der Jahresrechnung aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemes-
sen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Berichts erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen je-
doch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

Wir kommunizieren mit der Verwaltung unter anderem uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung
der Abschlusspriifung sowie (iber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im
Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlussprifung identifizieren.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein geméass den Vorgaben der
Verwaltung ausgestaltetes Internes Kontrollsystem fur die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber den Vortrag des Bilanzverlusts auf neue Rechnung dem schweizerischen
Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

KPMG AG
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Anna Pohle Jeannine Horler
Zugelassene Revisionsexpertin Zugelassene Revisionsexpertin

Leitende Revisorin

Zirich, 15. April 2025
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MITTELFLUSSRECHNUNG

in 1000 Franken

Fonds Flissige Mittel

Mittelfluss aus Geschaftstatigkeit 2024 2023 Verénderung in %
Gewinnim Geschéftsjahr 173 -38 -555,3
Abschreibungen 2'771 2'773 -0,1
Direktabschreibungen ab Baukonten 3'313 1'817 82,3
Entnahmen aus Erneuerungsfonds -2'5717 -1'852 39,1
Einlagenin Fonds 3'874 3'723 4,1
Verdnderungenin Forderungen, Verbindlichkeiten, Abgrenzungen 5'004 -1179 ~524,4
Mittelfluss aus Investitionstatigkeit

Investitionen -28'991 -50'211 ~42,3
Mittelfluss aus Finanzierungstatigkeit

Aufnahme Mittel Darlehenskasse (netto) -549 -1'544 ~64,4
Aufnahme Hypothekardarlehen (netto) 19'980 43145 -53,7
Verdnderung Sozialfonds -2 -1 100,0
Aufnung Mietzinsausgleichsfonds 49 46 6,5
Veranderung Genossenschaftskapital (netto) 639 431 48,3
Verzinsung Genossenschaftskapital 0 -93 -100,0
Flussige Mittel Anfang Jahr 1992 4'975 -60,0
Flissige Mittel Ende Jahr 5'676 1'992 184,9

Die Mittelflussrechnung ermdglicht dem Betrachter, die Herkunft und die
Verwendung der verfiigbaren Mittel sowie die finanzielle Situation der
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund einfacher zu beurteilen.

Cashflow

Mittelfluss aus Finanzierungstatigkeit
Im Geschéftsjahr 2024 wurden netto 20'117°000 Franken an Hypotheken
aufgenommen. Mit den Mitteln wurden die Bautétigkeiten finanziert.

Verdnderung der Fliissigen Mittel

Im Berichtsjahr hat sich der Cashflow von 6'423'00 auf 7'554'000 Franken
erhoht. Diese Erhéhung entspricht ungefdhr den Mehreinnahmen durch die
Mietzinserhdhung per 1. Juli 2024, der ganzjdhrigen Beriicksichtigung des
Mietertrags der per 1.November 2023 erworbenen Siedlung Fahrwald und
den Mehreinnahmen durch die Vollvermietung der Siedlung Obsthalden ab
dem 1.Juli 2024.

Mittelfluss aus Geschéftstatigkeit

Der Mittelfluss aus Geschaftstatigkeit hat sich von 5'244'000 Franken
auf 12'558'000 Franken erhoht. Die Zunahme ist hauptsachlich auf den
Anstieg der passiven Rechnungsabgrenzungen zuriickzufiihren.

Mittelfluss aus Investitionstétigkeit

Investiert hat die SGE total 28'991'000 Franken. Der Hauptteil des Geldes
wurde fur die Bautatigkeiten der Neubausiedlung Obsthalden sowie das
Sanierungsprojekt Gutstrasse und Hirzenbach verwendet.
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Insgesamt hat 2024 der Bestand an Flissigen Mitteln um 3'684'000 Franken
zugenommen. Der Saldo von 5'676'000 Franken Fliissige Mittel per Ende
2024 wird hauptsachlich fiir die Finanzierung der laufenden Ausgaben und
anstehende Investitionen verwendet.



SIEDLUNGEN

00

Danikon

Dietikon/Fahrweid ()

—000
0000

(O Ziirich

Egg

Ziirich Dietikon/Fahrweid Dénikon Egg
1 Letzigraben 4 Giessécher 8 Haupt 6 Punt (Ersatzneubau im Bau)
2 Hirzenbach 5Brunau 9 Unterdorf 17 Réssliwis
3 Uberland 7 Glanzenberg 18 Riitibach
10 Gutstrasse 12 Schénegg
11 Winzerhalde 14 Limmatblick
13 Am Wasser 15 Untere Reppisch
19 Obsthalden 16 Schachenmatt

20 Neumatt

21 Fahrwald
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Kennzahlen 2024 auf einen Blick

Wachstum
Entwicklung der Anzahl Wohnungen und Gewerberdaume der letzten 10 Jahre
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940 Wohnungen
4 Gewerberdume

1015 Wohnungen
12 Gewerberdaume

1163 Wohnungen
23 Gewerberdaume

Wohnflache

Durchschnittliche Wohnflache pro Person im Vergleich

SGE Stadt Ziirich

Kanton Ziirich

Mieterfranken
Aufwande im Verhaltnis

Gewinn/Verlust

0,75%
Steuern
0,25%
Finanzaufwand
24%
Abschreibungen
und Einlagen
34% Verwaltungsaufwand
12%
Liegenschaftenaufwand
29%
24 Geschaftsbericht 2024

Die SGE wachst konti-
nuierlich und moderat.
Kleingewerbe belebt
Siedlungen und Quar-
tiere.

Die SGE nutzt Wohnraum
fairund intelligent und
optimiert den privaten
Flachenverbrauch.
Daflir schafft sie Gemein-
schaftsflachen.

Die SGE ist wirtschaftlich
eigenstandig und arbeitet
nicht gewinnorientiert.

Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zirich



Energie

Eigenproduktion der Photovoltaik-Anlagen auf SGE-Siedlungen in Kilowattstunden

Siedlungen Produktion in kWh Eigenverbrauch in kWh Eigenverbrauch'in %
Letzigraben, Zirich 81.973 70.998 86,61
Hirzenbach, Zirich 18.618 14.217 76,00
Uberland, Ziirich 17.966 6.220 34,62
Giessacher, Fahrweid 44.168 33.551 75,96
Brunau, Fahrweid
Piint, Eqg Ersatzneubauim Bau
Glanzenberg, Dietikon 41.850
Haupt, Danikon
Unterdorf, Danikon
Gutstrasse, Zirich 7.117 7.103 99,80
Winzerhalde, Zirich 27.180 24.245 89,20
Schénegg, Dietikon
Am Wasser, Ziirich 40.258 34.256 85,09
Limmatblick, Dietikon 82.895 50.677 61,13
Untere Reppisch, Dietikon
Schachenmatt, Dietikon 50.852 42.671 83,91
Réssliwis, Egg
Ritibach, Egg
Obsthalden, Ziirich 37.803 seit 6/2024 vollstandig in Betrieb
Neumattstrasse, Dietikon
Fahrwald, Fahrweid
Total 450.680 283.938
SIKO-Mitglieder
Zusammensetzung der Siedlungskommissionen

<30Jahre 31-40Jahre  41-50Jahre 51-60Jahre  61-70Jahre  71-80Jahre >80Jahre

1 Person 18 Personen 21 Personen 8 Personen 8 Personen 4 Personen 1 Person
Altersstruktur
2754 Bewohner*innen (1163 Wohnungen)
<10
11-20
21-30
31-40
41-50
51-60
61-70
71-80
81-90
>90

500
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Die SGE strebt einen
maoglichst geringen
Energieverbrauch an,
weitestgehend aus
erneuerbaren Quellen.

OB O ONO)
oo m
x100/Jahr

Die Stromproduktion der SGE
entsprach 2024 dem durchschnitt-
lichen Verbrauch von ca. 100
4-Personen-Haushalten.

" Anteil des erzeugten Stroms, der direkt
in der Siedlung genutzt und nicht ins 6ffent-
liche Stromnetz eingespeist wurde

Siedlungskommissionen
sorgen furein lebendiges
und attraktives Wohnum-
feld. Die Zusammenset-
zung der SIKOs spiegelt
den Mietendenmix wider.

14 SIKOs: 62 Mitglieder

davon 39 Frauenund 23 Manner

Die SGE ist eine Genos-
senschaft furalle und
sorgt fur eine gute Durch-
mischung.
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SIEDLUNGEN - WOHNUNGEN UND GEWERBERAUME

Liegenschaften Wohnungen Gewerbe 1 Zimmer 12 Zimmer 2 Zimmer 22 Zimmer
und Gewerbe
© Letzigraben, Ziirich 98 2 11 6
© Hirzenbach, Ziirich 81 9 18
© Uberland, Zirich 52 1 13
O Giesséacher, Geroldswil-Fahrweid 66 12
© Brunau, Weiningen-Fahrweid 50 10 3
Pint, Egg (Ersatzneubau im Bau)
© Glanzenberg, Dietikon 116 7 7
© Haupt, Danikon 52 12
© Unterdorf, Danikon 54 10
@ Gutstrasse, Ziirich 110 10 56
@ Winzerhalde, Zirich 43 3 4
@ Schonegg, Dietikon 32 16
® Am Wasser, Ziirich 62 2 8 2
@ Limmatblick, Dietikon 42 5
@ Untere Reppisch, Dietikon 8
@ Schachenmatt, Dietikon 40 14
@ Rossliwis, Egg 17 3
@ Riitibach, Egg 48 9
@ Obsthalden, Ziirich 150 10 23 2 30
@ Neumatt, Dietikon 15 8 1
@ Fahrwald, Weiningen-Fahrweid 49 3 9
Ueberlandstrasse 329, Zirich 1
Total 1186 23 12 39 97 181

Letzigraben, Ziirich
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Giessacher, Geroldswil-Fahrweid

Piint, Egg (Visualisierung)

Gesc

haftsbericht 2024

Siedlungsgeno

Unterdorf, Danikon

ssenschaft Eigengrund, Zirich



per 31. Dezember 2024

3 Zimmer 32 Zimmer 4 Zimmer 4> Zimmer 5 Zimmer 5% Zimmer 6 Zimmer davon
subventionierte
Wohnungen
25 35 1 17
27 18 9
12 22 4
37 14 3
10 9 12 6
33 26 36 7
24 16
26 8 10
16 24 4
8 17 1
16
1 13 23 10 18
1" 18 8 9
3 4 1 4
16 9 1 8
3 3 7 1
20 4 12 3
1 35 3 22 14 10 46
4 1
12 15 10
97 297 66 263 21 89 1 102

Winzerhalde, Ziirich Untere Reppisch, Dietikon & ™o ‘ Obsthalden, Ziirich

Am Wasser, Ziirich Réssliwis, Egg Fahrwald, Weiningen-Fahrweid

Geschaftsbericht2024 | Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zirich 27



GENOSSENSCHAFTSORGANE

Stand 31.Dezember 2024

Vorstand

PRASIDENT

A

\1‘

Ronald Steiger
wohnhaftin Zirich
Geschaftskommission (Vorsitz)

VIZEPRASIDENTIN

Lelia Bollinger

wohnhaftin Zirich
Planungs-&Baukommission
Mitglieder-& Mieter*innenkommission
(Vorsitz)

Revisionsstelle

GESCHAFTSJAHR 2024

KPMG AG
Badenerstrasse 172
8036 Zirich
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VORSTANDSMITGLIEDER

Natalie Broadhead

wohnhaftin Zirich
Planungs-&Baukommission
Mitglieder- & Mieter*innenkommission

Manuela Fernandez (seit 7. 6.2024)
wohnhaftin Zirich
Planungs-&Baukommission

Lukas Schmid
wohnhaftin Zirich
Planungs-&Baukommission (Vorsitz)

Hannes Zellweger
wohnhaftin Zirich
Geschaftskommission

Christian Zopfi (seit 7. 6.2024)
wohnhaftin Schlieren
Planungs-&Baukommission

STADTISCHER VERTRETER

Albin Hassig (1.2.2007 bis 31.12.2024)
wohnhaftin Zirich
Planungs- & Baukommission

ASSISTENZ VORSTAND

Monika Amstad
(1.5.2009 bis 31.12.2024)
wohnhaftin Uster

Aktuelle Angaben: E#ﬁ
www.eigengrund.ch/ AT ik

1553 4
ueber-uns/vorstand Eﬁqﬁ
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Siedlungskommissionen

LETZIGRABEN, ZURICH

Fatih Ozarslan, Vorsitzender
siko.letzigraben@eigengrund.ch

HIRZENBACH, ZURICH

Kemal S6nmez, Vorsitzender
siko.hiz@eigengrund.ch

UBERLAND, ZURICH

Anto Sosic, Vorsitzender
siko.uez@eigengrund.ch

GIESSACHER, GEROLDSWIL-FAHRWEID

Claudia De Marco, Vorsitzende
siko.gig-brw@eigengrund.ch

BRUNAU, WEININGEN-FAHRWEID

Claudia De Marco, Vorsitzende
siko.gig-brw@eigengrund.ch

PUNT, EGG

Ersatzneubau
Baubeginn 2024

GLANZENBERG, DIETIKON

Banu Krasniqi, Vorsitzende
siko.gld@eigengrund.ch

HAUPT UND UNTERDORF, DANIKON

Roswitha Di Palma, Vorsitzende
siko.had-und@eigengrund.ch

GUTSTRASSE, ZURICH

Verena Liithi, Vorsitzende
siko.guz@eigengrund.ch

WINZERHALDE, ZURICH

Kathrin Schar, Vorsitzende
siko.wiz@eigengrund.ch

SCHONEGG, DIETIKON

Afrim Krasnigqi, Vorsitzender
siko.scd@eigengrund.ch

AM WASSER, ZURICH

Christian Herzog, Vorsitzender
siko.awz@eigengrund.ch

LIMMATBLICK, DIETIKON

Robert Nemeth, Vorsitzender
siko.lid@eigengrund.ch

UNTERE REPPISCH, DIETIKON

Andreas Wolf, Kontaktperson (keine SIKO)
soziokultur@eigengrund.ch

SCHACHENMATT, DIETIKON

Thierry Grosch, Vorsitzender
siko.schachenmatt@gs.eigengrund.ch

ROSSLIWIS, EGG

Nadia Cefis, Vorsitzende
siko.roe@eigengrund.ch

RUTIBACH, EGG

Bruno Beusch, Kontaktperson (keine SIKO)
siko.rue@eigengrund.ch

OBSTHALDEN, ZURICH

Erstbezug
Wahl 2025

NEUMATT, DIETIKON
Vakant

FAHRWALD, WEININGEN
Vakant

Aktuelle Angaben: @.E'.i.ﬁ:'ilzj
www.eigengrund.ch/ e

=5 m
_ kel
zusammenleben/sikos Efm
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Stand 31.Dezember 2024
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Geschaéftsleitung und Stabe

GESCHAFTSFUHRUNG

Reto Klink

ASSISTENZ GF

Monika Amstad (1.5.2009 bis 31.12.2024)

KOMMUNIKATION

Veronika Weisner (seit 1.11.2024)

Finanzen

TEAMLEITUNG FINANZEN

Nicole Bucher (Stv. Geschéftsfiihrung)

BUCHHALTUNG / DARLEHENSKASSE

Dhurata Zhaku

Bewirtschaftung

TEAMLEITUNG BEWIRTSCHAFTUNG

Sebastian Raschle

BEWIRTSCHAFTUNG

Florian Bassler (seit 1.9.2024)
Nicole Bertozzi

Haris Besic (1.12.2023 bis 31.8.2024)
Ana Bilic

Lara Scharenac

EMPFANG/ADMINISTRATION

Corinne Riihle

Soziokultur

TEAMLEITUNG SOZIOKULTUR

Mercedes Notzli

SOZIOKULTUR

Tobias Berndt

Immobilienentwicklung

TEAMLEITUNG IMMOBILIENENTWICKLUNG

Barbara Pataky

PROJEKTLEITUNG BAUHERRSCHAFT

Roger Cornuz
Susanne Liischen
Julia Rubin

Betrieb

TEAMLEITUNG BETRIEB

Stefan Koller (1.3.2012 bis 30.6.2024)
Gianluca Bassini (seit 1. 6.2024)

FACHLEITUNG SIEDLUNG

Matko Babaja

Yannik Himmerli

Vuk Pantelic (1. 9. 2022 bis 31.12. 2024)
Shyqgeri Reshani

Yago Rial

Arda Sarac (Lernender)

Daniela Thalmann

Roberto Vale

FACHLEITUNG TECHNIK

Philippe Zingg

FACHLEITUNG UMGEBUNG

Alexander Gasser

MITARBEIT
Fernando Rodrigues Campos

FACHLEITUNG REINIGUNG

José Antonio Arijon

MITARBEIT

Laura Carabaca

José Garcia (seit 1.11.2024)
Cemil Goktas

Hava Reshani

Aktuelle Angaben:
www.eigengrund.ch/ueber-
uns/geschaeftsstelle/

oE0)
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