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Jahresabschluss nach Swiss GAAP Kern-FER

Vermietungslage

Bauprojekte, Ersatzneubauten, Sanierungen

Aussergewöhnliche Ereignisse

Ausblick

Die Massnahmen rund um die Corona-Pandemie führten zu wirtschaftlichen Unsicherheiten bei den Geschäftsmietenden, 
insbesondere den Gastronomiebetrieben und den Ladenlokalen. Um die Geschäftsmietenden in dieser schwierigen Zeit 
zu unterstützen, wurden Mietzinsreduktionen gewährt . Bisher ist keine Geschäftsaufgabe zu verzeichnen.

Aufgrund des ab 2021 abgeschlossenen Bezugs des Zollhauses wird der Mietertrag der Genossenschaft im laufenden 
Jahr stark steigen, was die finanzielle Basis der Genossenschaft stärkt. Die Erträge können in den nächsten Jahren 
einerseits den Bilanzverlust ausgleichen sowie für die anstehenden Amortisationen der Hypotheken genutzt werden. 
Andererseits dienen sie aber auch als Reserven für die weiterhin bestehenden Unsicherheiten rund um die Corona-
Pandemie sowie für potentielle kommende Projekte an neuen Standorten.

Das Geschäftsjähr schliesst mit einem Minus von CHF 131'197. Das negative Ergebnis ist einerseits auf die 
Anschaffungen und Arbeiten im Rahmen der Eröffnung der zweiten Liegenschaft, des Zollhauses, zurückzuführen. 
Andererseits hat die Genossenschaft aufgrund der Corona-Pandemie die bestehenden Geschäftsmietenden unterstützt 
und im zweiten und letzten Quartal des Berichtsjahres Mietzinse erlassen oder reduziert, was zu einem erhöhten 
ausserordentlichen Aufwand führte. Darüber hinaus waren auch der Pensionsbetrieb sowie die Meetingraum-Vermietung 
stark von der Pandemie beeinträchtigt, was zu einem weiteren Ertragsausfall von knapp CHF 129'000 führte. Aufgrund 
dieser Effekte schliesst die Rechnung 2020 zwar noch im negativen Bereich, aber trotzdem rund CHF 220'000 besser ab, 
als für das Jahr budgetiert. Einlagen in den Heimfallfonds wurden nicht getätigt, die Einlagen in den Erneuerungsfonds 
hingegen wie üblich vorgenommen. Die Finanzierung des Zollhauses ist gesichert, im Berichtsjahr mussten auch die 
ersten Hypotheken für die Liegenschaft Kalkbreite abgelöst werden. Sie konnten mit einem attraktiven Zinssatz 
refinanziert werden, weshalb die Gesamtzinsbelastung per Ende des Berichtsjahres deutlich unter dem Referenzzinssatz 
von 1.25% liegt.

Eine Risikobeurteilung wurde vierteljährlich sowohl für den Betrieb als auch separat für das laufende Bauprojekt 
durchgeführt und vom Vorstand zur Kenntnis genommen.

Die Rechnungslegungsvorschriften verpflichten uns, einen zusätzlichen Jahresabschluss nach einem anerkannten 
Rechnungslegungsstandard zu erstellen, sowie diesen ordentlich durch die Revisionsstelle prüfen zu lassen. Dieser muss 
auch den Genossenschafter*innen zur Kenntnis gebracht werden, die Generalversammlung kann darüber jedoch nicht 
befinden. Dieser Jahresabschluss nach Swiss GAAP Kern-FER ist auf unserer Website zu finden. Die Revisionsstelle ist 
bei diesem Vorgang verpflichtet zu prüfen, ob ein internes Kontrollsystem (IKS) besteht (OR, Art 728a). Die Prüfung hat 
ergeben, dass zwar ein gutes IKS ausgearbeitet wurde, dieses jedoch noch nicht ausreichend im Betrieb implementiert 
wurde, was zu einer Einschränkung im Prüfbericht führt. Dies wurde nun 2021 bereits nachgeholt und die Revisionsstelle 
hat uns versichert, dass die Einschränkung im Prüfbericht für 2021 wegfällt, sofern das ausgearbeitete und eingesetzte 
IKS vollständig entsprechend den Vorschriften gelebt wird und überprüfbar ist.

Ersatzneubauten und Sanierungen sind keine erfolgt oder geplant, ein weiteres Wachstum der Genossenschaft wird 
angestrebt. Aus diesem Grund werden verschiedene Projekte durch das Ressort Wachstum des Vorstands geprüft und 
teilweise weiterverfolgt.

Die Vermietungslage ist gut; insbesondere bei den Wohnungen sind nur wenige Wechsel zu verzeichnen, und sie 
verfügen über eine sehr stabile Mieterschaft. Ein Gewerbelokal stand Anfang des Berichtsjahres drei Monate leer, alle 
anderen sind an eine ebenfalls sehr stabile Mieterschaft vermietet. Auch die Objekte im Zollhaus – Wohnungen und 
Gewerbe – sind voll ausgemietet; der Bezug der Liegenschaften musste allerdings aufgrund der Bauverzögerungen, die 
durch die Pandemie ausgelöst wurden, etwas nach hinten geschoben werden. Die Liegenschaft wurde gestaffelt ab 
Oktober 2020 bis März 2021 bezogen.

Das Bauprojekt Zollhaus befand sich im Berichtsjahr in der Fertigstellung und wird aller Voraussicht nach innerhalb der 
budgetierten Kosten abgeschlossen werden können. Die Übergabe der ersten Mietobjekte erfolgte ab 1. Oktober 2020, 
der städtische Kindergarten nahm seinen Betrieb bereits am 19. Oktober auf.
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