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Einladung
zur ordentlichen Generalversammiung

am Dienstag, 5. Juni 2018, 18.30 Uhr
Im Restaurant Falcone, Schmiede-Wiedikon, 8003 Zirich
(Tram Nr. 9 oder 14, Haltestelle Schmiede-Wiedikon)

Traktanden:
1. Protokoll der Generalversammliung vom 20. Juni 2017

2. Geschaftsbericht und Jahresrechnung 2017
3. Gewinnverwendung und Anteilscheinverzinsung
4. Décharge an die Verwaltung

5. Wahlen
5.1. Abstimmung Anzahl Vorstandsmitglieder
5.2. Wahl Vorstand
5.2. Wahl Prasidium
5.3. Wahl Kontrollstelle
6. Antrage der Mitglieder (Art. 23 der Statuten)
7. Verschiedenes
Am 2. Oktober 2017 hat Arthur Krieg seinen sofortigen Ricktritt aus all seinen
Amtern bekannt gegeben. Der Vorstand dankt ihm fir seine langjahrigen

Dienste zum Wohle der Genossenschaft.

Fir den zurlickgetretenen Présidenten Arthur Krieg schlagt der Vorstand neu
Frau Monika Sprecher zur Wahl vor.

Im Anschluss an die Generalversammlung wird seitens der Genossenschaft zum Korn
ein Nachtessen fur alle angemeldeten Anwesenden offeriert.

Freundliche Griisse
Vorstand der Genossenschaft zum Korn

Nicole Werthmiller Franz Cahannes Tobias Stampfli Thomas Altorfer

GENOSSENSCHAFT ZUM KORN

99. Geschaftsbericht fiir das Jahr 2017

Fir das am 31. Dezember 2017 abgeschlossene Geschéftsjahr der Genossenschaft
zum Korn erstatten wir der Generalversammlung Bericht tber den Geschaftsgang und
die Jahresrechnung.

Am 20. Juni 2017 fand die ordentliche Generalversammlung im Restaurant Falcone,
Zirich, mit Apéro und anschliessendem Nachtessen statt. Die Jahresrechnung und
der Bericht wurden von der Versammiung einstimmig genehmigt und der Verwaltung
fur das Geschéaftsjahr 2016 Décharge erteilt.

Als Ersatz fiir Roland Schneiter selig wurde Thomas Altdorfer als neues Mitglied in den
Vorstand gewabhlt.

Entwicklung des Mitgliederbestandes:

Jahr 2014 2015 2016 2017
Mitglieder 41 60 64 62



JAHRESBERICHT

Mandatsiibernahme durch die ABZ

Am 1. Januar 2017 Ubernahm die Allgemeine Baugenossenschaft Zirich ABZ die Ver-
waltung der Genossenschaft zum Korn auf Mandatsbasis. Die Ubernahmearbeiten ge-
stalteten sich wesentlich umfangreicher und intensiver als urspriinglich veranschlagt.
Die Ubergabe dauerte aufgrund verschiedenster Faktoren langer als geplant und war
bis Mitte Jahr nur etappenweise méglich. Bis Ende 2017 konnte die Ubernahmephase
durch die ABZ abgeschlossen werden. Verschiedene buchhalterische Bereinigungs-
arbeiten dauern noch an und werden noch Zeit in Anspruch nehmen. Das arbeitsin-
tensive Geschéftsjahr 2017 konnte trotzdem zur Zufriedenheit aller erfolgreich abge-
schlossen werden.

Personelles

Nachdem sich Arthur Krieg am 31. Mai als Geschaftsfuhrer in den wohlverdienten Ru-
hestand begab, trat er in seiner Funktion als Président schliesslich anfangs Oktober
zurtick. Uber Jahre hinweg prégte Arthur Krieg die Genossenschaft zum Korn mass-
geblich. Dafir soll ihm hier ganz herzlich gedankt werden. Fur die Zukunft wiinschen
wir ihm alles Gute!

Die Vizeprasidentin Nicole Werthmuller ibernahm daraufhin mit grossem Engagement
interimistisch das Amt der Prasidentin.

Bauliches - Instandsetzungen und Zustandsanalysen

In vier Siedlungen wurden im vergangen Jahr die Heizungen erneuert und von Ol auf
Gas umgestellt. Dadurch konnte der CO2-Ausstoss um bis zu 35% reduziert werden.
Zudem entstehen weniger Kosten im Unterhalt und es wird ein héherer Wirkungsgrad
erzielt. Um den Energieverbrauch tiber sdmtliche Siedlungen hinweg weiter zu redu-
zieren, wurden die Kellerdecken der beiden Siedlungen in Winterthur und an der Riet-
holzstrasse in Zollikerberg geddmmt.

Die beiden Liftanlagen in der Siedlung in Winterthur mussten altershalber auf Ende
Jahr hin ersetzt werden. Die Arbeiten konnten innerhalb von sechs Wochen erfolgreich
abgeschlossen und die Anlagen rechtzeitig vor Weihnachten wieder in Betrieb genom-
men werden.

In der Siedlung an der Waldstatterstrasse in Luzern wurden sicherheits- und brand-
schutztechnische Anpassungen im Bereich des Treppenhauses notwendig, woraufhin
die Wohnungsturen ersetzt und die Mauern zum Treppenhaus hin verstarkt wurden.
An der Birmensdorferstrasse 67 wurden die bestehenden Wohnungszugangstiiren
durch neue, den heutigen Normen entsprechende, ersetzt. Die durch Erschitterungen
beeintrachtigte Statik der Geb&udegrundmauern im Dachgeschoss wurde durch ge-
zielte bauliche Massnahmen verbessert.

Die seit 2007 héngige Sanierung der Kanalisation an der Dachslernstrasse wurde lei-
der aufgrund der veralteten Grundlagen nicht wie budgetiert im Jahr 2017 ausgefiihrt.
Zu den urspringlich geplanten Instandsetzungsmassnahmen werden nun zusétzlich
samtliche Schmutzwasserleitungen tber alle Geb&udezeilen hinweg saniert. Die Aus-
fuhrung der Sanierungsarbeiten ist im Friihjahr 2018 vorgesehen.

Die bereits im Jahr 2016 geplanten Sanierungsarbeiten an der Fassade, den Fenstern
und Balkonen in der Siedlung Hofwiesenstrasse wurden zurtickgestellt, da die Erneu-
erungsstrategie fur alle Siedlungen der Genossenschaft noch in Bearbeitung ist.

AUSBLICK

Im Rahmen der Zustandserhebung, welche iber das gesamte Immobilienportfolio hin-
weg erstellt wird, soll als erstes die Siedlung an der Aemtlerstrasse auf ihren Zustand
hin Uberpriift werden. Ebenso wird der Zustand unserer Liegenschaft an der Hofwie-
senstrasse erhoben. In der Siedlung an der Birmensdorferstrasse wird ein kompletter
Fensterersatz fur das Jahr 2019 gepruft.

Bis anhin verfugte die Siedlung an der Pflanzschulstrasse tiber eine Dachterrasse, die
fur die Mieterschaft aufgrund mangelhafter Gelander zur Nutzung nicht freigegeben
war. Auf Antrag der Mieterschaft wurde fuir das Jahr 2018 ein neuer Holzrost mit einem
neuen Handlauf geplant. Da es in diesem Winter sehr oft und ausgiebig geschneit
hatte und sich tber einen langeren Zeitraum Schnee auf den Dachern angesammelt
hatte, stellte sich jedoch heraus, dass das Blechdach undicht war. Gegenwartig erhebt
ein Dachdecker den Instandsetzungsbedarf. Solange das bestehende Dach Mangel
aufweist und unklar ist, in welchem Zustand sich das Unterdach befindet, wird die ge-
plante Instandsetzung der Dachzinne bis auf Weiters aufgeschoben.

Damit die Kapazitat in der Waschkiche in der Liegenschaft in Winterthur erhéht wer-
den kann, wird eine Vergrésserung und Erneuerung der Waschkiiche gepruft. Ebenso
werden die beiden Treppenhé&user neu gestrichen und die Beleuchtung ersetzt. In der
Liegenschaft an der Waldstéatterstrasse in Luzern wird die Liftanlage ersetzt. Auch wird
das seit knapp zwei Jahren nur provisorisch reparierte Unterdach instand gestellt. In
den nachsten zwei Jahren wird auch die Méglichkeit einer umfassenden Sanierung der
Balkone geprift.

Entwicklung einer umfassenden Erneuerungsplanung als Teil der neuen Ge-
samtstrategie

Die Entwicklung einer neuen Gesamtstrategie wird in den kommenden Geschéftsjah-
ren auf strategischer und operativer Ebene erheblichen zusatzlichen Aufwand verur-
sachen. Als Teil der neuen Gesamtstrategie wird unter anderem eine gesamtheitliche
Erneuerungsplanung Uber den gesamten Liegenschaftenbestand entwickelt.

Eine umfassende Erneuerungsstrategie tiber das gesamte Immobilienportfolio der Ge-
nossenschaft zum Korn hinweg dient dem Vorstand kunftig als Planungsinstrument,
womit die optimalen Instandsetzungszeitpunkte der einzelnen Liegenschaften festge-
legt und geplant werden kénnen.



ZUR JAHRESRECHNUNG

Im 99. Geschaéftsjahr schloss die Rechnung mit einem Jahresgewinn von Fr. 1'087'369
ab (Vorjahr Fr. 276'297). Der im 2015 zurlickgestellte Grundstiickgewinn von Fr.
1'140'000 aus dem Verkauf der Liegenschaft in Neuenhof wurde im 2017 erfolgswirk-
sam aufgeldst, was massgeblich zum héheren Jahresergebnis und der héheren Steu-
erlast beigetragen hat.

In den Liegenschaften wurden im Geschéftsjahr keine Investitionen getatigt, weswe-
gen sich auch die Amortisationen mit Fr. 236'900 im Rahmen des Vorjahres bewegen.
Gleichzeitig wurden die steuerlich maximal méglichen Erneuerungsfondseinlagen von
Fr. 612'700 getatigt, neu auch fur die Liegenschaften in den Kantonen St. Gallen und
Luzern.

Die Finanzanlagen blieben im Bestand unverandert, die wertmassige Abnahme von
Fr. 188'352 ist auf eine Anderung in den Bewertungsgrundsatzen zuriickzufiihren.

Bei den Hypotheken wurden per Ende Mérz 2018 Fr. 900'000 zur Rickzahlung féllig,
weswegen diese als kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten ausgewiesen wurden.
Dadurch konnte der per Stichtag hohe Bestand an flissigen Mitteln wieder abgebaut
werden. Die tbrigen Hypotheken wurden refinanziert oder waren noch nicht fallig.
Aus den Kontokorrentguthaben wurden diejenigen Konten in die tibrigen langfristigen
Verbindlichkeiten ausgesondert, bei welchen trotz intensiven Recherchen keine gultige
Anschrift oder anderweitige Kontaktdaten ermittelt werden konnten. Die Guthaben
werden weitergefiihrt, jedoch gesondert Gberwacht.

Das gezeichnete Anteilscheinkapital ist mit Fr. 456°800.00 um Fr. 4'000 héher als im
Vorjahr, wobei Fr. 2'000 per Bilanzstichtag noch nicht einbezahlt waren.

Die Erfolgsrechnung ist aufgrund von Anderungen im Kontenplan nur eingeschrankt
mit dem Vorjahr vergleichbar. Zu bemerken ist die Mietzinsreduktion per 1. Dezember
2017 und der geringere notwendige Unterhalt. Der Personalaufwand hat sich infolge
Ubergabe der Geschaftstatigkeit an die ABZ reduziert, da der Verwaltungsaufwand der
ABZ im Ubrigen betrieblichen Aufwand enthalten ist.

Jahresrechnung 2017

Bilanz 31.12.2017 31.12.2016
CHF CHF
Aktiven
Umlaufvermégen
Flussige Mittel 3'404'169.55 1'962'804.22
Forderungen aus Lieferungen/Leistungen
(gegenuber Mieterinnen) 11'372.40 25'742.00
Ubrige kurzfristige Forderungen 21'648.05 25'366.40
Aktive Rechnungsabgrenzungen 147'872.55 152'169.05
Total Umlaufvermégen 3'685'062.55 2'166'081.67
Anlagevermdégen
Finanzanlagen 601'053.60 789'406.00
Mobile Sachanlagen 1.00 1.00
Immobile Sachanlagen
Liegenschaften 28'168'000.00  28'168'000.00
Amortisationskonto -7'764'450.00 -7'527'550.00
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 2'000.00 0.00

Total Anlagevermégen

21'006'604.60

21'429'857.00

Total Aktiven

24'591'667.156

23'5695'938.67



Bilanz 31.12.2017 31.12.2016
CHF CHF
Passiven
Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen/
Leistungen 270'097.05 0.00
Kfr. verzinsliche Verbindlichkeiten 900'000.00 0.00
Ubrige kfr. Verbindlichkeiten 53'691.35 25'598.10
Passive Rechnungsabgrenzungen 768'585.20 503'738.60
Total kurzfristiges Fremdkapital 1'992'273.60 529'336.70
Lfr. verzinsliche Verbindlichkeiten
Kontokorrente 1'707'352.40 1'758'979.20
Hypotheken 11'400'000.00  12'300'000.00
Ubrige Ifr. Verbindlichkeiten 48'389.00 0.00
Ruckstellungen 794'600.00 2'040'000.00
Nachhaltigkeitsfonds 700'000.00 700'000.00
Erneuerungsfonds 5'480'000.00 4'867'300.00

Total langfristiges Fremdkapital

20'130'341.40

21'666'279.20

Total Fremdkapital 22'122'615.00 22'195'615.90
Eigenkapital

Genossenschaftskapital 456'800.00 452'800.00
Gesetzliche Gewinnreserven 360'000.00 350'000.00
Gewinnvortrag 564'882.77 321'225.42
Jahresergebnis 1'087'369.38 276'297.35
Total Eigenkapital 2'469'052.15 1'400'322.77

Total Passiven
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24'591'667.15

23'595'938.67

Erfolgsrechnung

Mietzinseinnahmen
Mietzins-Entschadigungen
Leerstande und Mietzinsverluste
Ubrige Ertrage

Nettoerlése aus Lieferungen und Leistungen
Unterhalt und Reparaturen
Gebéaudeversicherung

Energieaufwand

Nebenkosten

Einlage in Erneuerungsfonds
Liegenschaftenaufwand

Bruttogewinn

Personalaufwand

Ubriger betrieblicher Aufwand

Betriebsergebnis vor Zinsen, Abschreibun-
gen und Steuern

Abschreibungen auf Positionen des Anlage-
vermdgens

Finanzertrag

Zinsenaufwand Hypotheken
Zinsaufwand Kontokorrente
Ubriger Finanzaufwand
Finanzaufwand

Betriebsergebnis vor Steuern

1"

2017
CHF

2'941'003.00
-5'027.00
-33'455.05
8'588.42
2'911'109.37
-868'923.00
-20'716.55
-167'206.80
-21'355.45
-612'700.00
-1'690'901.80
1'220'207.57
-81'046.40

-351'984.34

787'176.83

-236'900.00

30'933.25

-114'257.70
-31'546.90
-4'560.77
-150'365.37

430'844.71

2016
CHF

3'058'167.25
0.00

0.00
12'895.85
3'071'063.10
-1'142'957.74
-74'529.85
0.00
-163'308.08
-498'300.00
-1'879'095.67
1'191'967.43
-309'623.71

-161'122.06

721'321.66

-236'750.00

30'928.00

-119'723.86
-32'395.65
-2'827.35
-154'946.86

360'552.80



Anhang zur Jahresrechnung

Ausserordentlicher, einmaliger, periodenfremder 1. Angaben iliber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsiétze

Ertrag 1'153'691.47 0.00 Die vorliegende Jahresrechnung wurde nach den Bestimmungen des Schwei-

Ausserordentlicher, einmaliger, periodenfremder zerischen Rechnungslegungsrechts (Art. 957 bis 960 OR) erstellt.

Aufwand -195'280.20 0.00

Ausserordentlicher, einmaliger, perioden- . Abweichung von der Stetigkeit in Darstellung und Bewertung

fremder Erfolg 958'411.27 0.00 Aufgrund von Anderungen im Kontenplan zur Erhéhung der Aussagekraftigkeit
der Jahresrechnung ist die Erfolgsrechnung nur eingeschrankt mit dem Vorjahr

Jahresergebnis vor Steuern 1'389'255.98 360'552.80 ) vergleichbar.

Direkte Steuern -301'886.60 -84'255.45 . Die Finanzanlagen werden neu zu Anschaffungskosten bewertet, da der lang-

fristige Anlagezweck im Vordergrund steht.
Jahresergebnis 1'087'369.38 276'297.35

2. Angaben, Aufschliisselungen und Erlduterungen zu Positionen der Bilanz
und der Erfolgsrechnung

Anlagevermdgen

Das Anlagevermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.
Die Abschreibungen der Sachanlagen erfolgen unter Berilicksichtigung steuerli-
cher Vorschriften.

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Die Kontokorrente werden unter dem langfristigen Fremdkapital bilanziert, da die
Gelder faktisch  mittel- bis langfristig zur  Verfugung stehen.
Hypotheken werden auch bei einer vertraglichen Laufzeit von unter einem Jahr
als langfristige Finanzierung betrachtet, da sie laufend erneuert werden.

Erneuerungsfonds

Der Erneuerungsfonds wird unter Beriicksichtigung steuerlicher Vorschriften ge-
aufnet.
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Genossenschaftskapital Antrag liber die Verwendung des Bilanzgewinnes
Gemass Art. 17 der Statuten erfolgt die Riickzahlung von Genossenschaftsan-
teilen zum Bilanzwert des Austrittsjahres unter Ausschluss der Reserven und
Fondseinlagen, héchstens aber zum Nennwert. In besonderen Fallen kann der
Vorstand beschliessen, dass die Genossenschaftsanteile frihzeitig zurtickbe-
zahlt werden. Die Genossenschaft ist ferner berechtigt, die ihr gegentiber dem

Die Verwaltung schlagt vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

ausscheidenden Mitglied zustehenden Forderungen mit dessen Guthaben aus 31.12.2017 31.12.2016
den Genossenschaftsanteilen zu verrechnen.
CHF CHF

Ausserordentlicher, einmaliger, perioden- 31.12.2017 31.12.2016
FreiEr Erly Gewinnvortrag per 1.1. 564'882.77 321'225.42

Jahresergebnis 1'087'369.38 276'297.35
Abschlagszahlung der SAirGroup 13'691.47 0.00 AIRACEI =R
Qfgf?\‘jg?k:ﬂﬁ;kggﬁtg;"er CrINHEHTRgE P ——— —_— Bilanzgewinn per 31.12. 1'652'252.15  597'522.77
Ertrag 1'153'691.47 0.00 )

Verzinsung des Anteilscheinkapitals 13'644.00 22'640.00
Bereinigung Vorjahresdifferenzen -6'927.80 0.00 Einlage in die gesetzliche Gewinnreserve 10'000.00 10'000.00
Neubewertung der Finanzanlagen zum An-
schaffungswert -188'352.40 0.00 Vortrag auf neue Rechnung 1'628'608.15 564'882.77
Aufwand -195'280.20 0.00

Zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendeter Aktiven
Buchwert Liegenschaften 20'403'550.00 20'640'450.00

Vollizeitstellen
Die Anzahl Vollzeitstellen lag im Berichtsjahr und im Vorjahr unter 10.
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Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrankten Revision
an die Generalversammilung der

Genossenschaft zum Korn, Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und An-
hang) der Genossenschaft zum Korn fur das am 31. Dezember 2017 abgeschlos-
sene Geschaftsjahr gepruft.

Fur die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe
darin besteht, die Jahresrechnung zu prifen. Wir bestétigen, dass wir die gesetzli-
chen Anforderungen hinsichtlich Zulassung und Unabhangigkeit erftllen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrénkten Revi-
sion. Danach ist diese Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche
Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt werden. Eine eingeschrénkte Revision
umfasst hauptséchlich Befragungen und analytische Prifungshandlungen sowie den
Umsténden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhan-
denen Unterlagen. Dagegen sind Prifungen der betrieblichen Ablaufe und des inter-
nen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur Aufde-
ckung deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil
dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir
schliessen mussten, dass die Jahresrechnung sowie der Antrag tber die Verteilung
des Reinertrags nicht Gesetz und Statuten entsprechen.

Bern, 20. April 2018

BDO AG

Daniel Ackermann i. V. Fabian Mollet
Leitender Revisor

Zugelassener Revisionsex-

perte

LIEGENSCHAFTENBESITZ PER 31. DEZEMBER 2017

Anzahl Objekte Grundflache Assek. Wert Anlagewert

Ziirich / Zollikerberg / Winterthur

Amtlerstrasse 92 12 303 2'779'900 440'000
Birmensdorferstr. 65 18 287 3547600 1°‘900'000
Birmensdorferstr. 67 19 413 8'070°000 950000
Dachslernstr. 145-171 25 5161 6°960°000 1760000
Dennlerstrasse 26 6 581 1216'000 380000
Dennlerstrasse 28 7 585 1256'000 380000
Furttalstrasse 44 9 801 1'560'000 1267500
Furttalstrasse 46 9 722 15650000 1267500
Hofwiesenstrasse 96 11 670 1'910'000 750000
Kérnerstrasse 12 14 308 4'249°000 1695000
Pflanzschulstrasse 59 6 197 1857°900 600'000
Stationsstrasse 53 10 835 2835000 1‘000°000
Zurlindenstrasse 222 17 426 3'430°000 1'100°000
Neuackerstrasse 55 8 1'016 1'500°000 603'000
Rietholzstrasse 52/54 18 1'389 25660000 2'150'000
Furttalstrasse 44 9 801 1560000 1'267'500
Furttalstrasse 46 9 122 15650000 1267500
In der Harti 5/7 39 1'417 5'450°000 4'615'000
Luzern

Waldstatterstrasse 29 10 184 2'924'000 1700°000
St. Gallen

Rorschacherstr. 41-45 79 1'299 9'316'200 5'610°000
Total 317 16'094 62'971'600 28168000
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VERWALTUNG

Prasident
Vizeprasidentin

Mitglieder

Verwaltung

*Baukommission

KONTROLLSTELLE

BDO AG

Arthur Krieg bis am 2. Oktober 2018
Nicole Werthmiiller

Franz Cahannes*

Tobias Stampfli

Thomas Altdorfer

Allgemeine Baugenossenschaft Zirich ABZ

Mitglied der EXPERTsuisse

Anhang zum Geschéftsbericht:

Protokoll der Generalversammlung vom 20. Juni 2017

Anhang zum Geschéftsbericht
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