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FAQ / Fragen & Antworten

Finanzanlass 2026 - Genossenschaft Baufreunde

Wurde unsere Jahresrechnung 2025 Uberhaupt ge-
pruft?

Ja. Unsere Jahresrechnung 2025 wurde durch eine externe Revisionsexpertin
gepruft.

Hintergrund ist, dass die bisherige Revisionsstelle BDO nach der letzten Gene-
ralversammlung zurickgetreten ist und dadurch formell ein Organisationsman-
gel entstanden ist.

Wir haben deshalb eine neue Revisionsfachperson mit der Prifung der Jahres-
rechnung beauftragt. Der entsprechende Prifbericht liegt gemass Prasenta-
tion bereits vor. Die neue Revisionsstelle soll an der kommenden Generalver-
sammlung offiziell durch die Mitglieder gewahlt und anschliessend im
Handelsregister eingetragen werden.

Uns ist wichtig klarzustellen:
Es handelt sich nicht um eine ,ungepruifte" Jahresrechnung. Vielmehr geht es
um die formelle Wahl und Eintragung der Revisionsstelle.

Warum haben wir teure Swap-Hypotheken vorzei-
tig aufgelost?
Wir haben im Jahr 2025 bewusst Teile unserer bestehenden Finanzierung neu
strukturiert. Ziel war es, die Finanzierungskosten langfristig zu senken und un-
sere Hypothekenstruktur stabiler und flexibler aufzustellen.
Dabei wurden unter anderem:

e CHF 15 Mio. teure festverzinsliche Swap-Hypotheken zurickbezahlt

e gewisse Absicherungen aufgeldst

e neue, gunstigere Finanzierungen abgeschlossen

Die Auflosung erfolgte nicht kurzfristig oder spekulativ, sondern im Rahmen ei-
ner gesamtheitlichen Optimierung unserer Finanzierung.

FUr uns steht dabei eine langfristig tragfahige Finanzierung im Vordergrund -
insbesondere auch mit Blick auf zukinftige Ersatzneubauten und Investitionen.
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Was bedeutet die Vorfalligkeitsentschadigung von
CHF 664'500?

Wenn bestehende langfristige Finanzierungen vorzeitig beendet werden, ent-
stehen sogenannte Vorfalligkeitsentschadigungen. Diese Kosten entstehen,
weil Banken urspringlich mit langeren Laufzeiten gerechnet haben.

Wir haben diese Kosten bewusst in Kauf genommen, weil:

e die neuen Finanzierungskonditionen langfristig gunstiger sind
e die Gesamtstruktur unserer Hypotheken verbessert wurde
e sich dadurch kunftig tiefere Finanzierungskosten ergeben sollen

Die Vorfalligkeitsentschadigung wird nicht vollstandig in einem einzigen Jahr
belastet, sondern gemass Jahresrechnung Uber die Jahre 2025 bis 2027 ver-
teilt verbucht.

Unser Entscheid basierte auf einer Gesamtbetrachtung der langfristigen Aus-
wirkungen und nicht auf kurzfristigen Einzelbetrachtungen.

Warum steigen die Abschreibungen deutlich an?

Die Abschreibungen wurden im Vergleich zu den Vorjahren erhoht. Hinter-
grund ist insbesondere unsere langfristige Strategie im Zusammenhang mit:

e Werterhalt

o zukUnftigen Erneuerungen

o Ersatzneubauten

e vorsichtiger finanzieller Planung

Im Berichtsjahr beliefen sich die Abschreibungen auf insgesamt CHF 4,05 Mio.
gegenuber rund CHF 2,8-2,9 Mio. in den Vorjahren.

Teilweise wurde die Abschreibungsstrategie angepasst - insbesondere im Zu-
sammenhang mit Arbon und zukiUnftigen Entwicklungen einzelner Liegen-
schaften.

Wir mochten frihzeitig Verantwortung Ubernehmen und notwendige finanzi-

elle Mittel fUr zukUnftige Erneuerungen vorbereiten, statt Herausforderungen
erst dann anzugehen, wenn akuter Handlungsbedarf entsteht.
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Bedeutet eine hohe Abschreibung, dass Geld ,,ver-
loren geht"?

Nein.

Abschreibungen sind in erster Linie ein buchhalterisches Instrument. Sie zei-
gen, dass Gebaude langfristig altern und kinftig erneuert oder ersetzt werden
mussen.

Das bedeutet nicht automatisch:

e dass Geld ,verschwindet"
o oder dass die Genossenschaft finanziell geschwacht ist

Vielmehr helfen Abschreibungen dabei:
« die finanzielle Realitat vorsichtig abzubilden
o Mittel fUr zukUnftige Investitionen vorzubereiten

e grossere Belastungen Uber viele Jahre zu verteilen

Gerade bei Wohnbaugenossenschaften mit langfristigem Werterhalt sind Ab-
schreibungen ein wichtiger Bestandteil einer nachhaltigen Finanzstrategie.

Warum legen wir Geld in den Erneuerungsfonds
ein?

Der Erneuerungsfonds dient dazu, grossere Renovationen und zukunftige Er-
neuerungen langfristig finanzieren zu konnen. In der Prasentation wurde er
auch als ,Instandhaltungsricklage" bezeichnet.

Im Jahr 2025 wurden:

e« CHF 2,1 Mio. eingelegt
e CHF 0,6 Mio. entnommen

Unsere Strategie orientiert sich:
e am Reglement der Stadt Zurich
e an steuerlichen Richtlinien

e an einer langfristigen Werterhaltung unserer Siedlungen

Diese Einlagen helfen uns, zukinftige grosse Investitionen Uber viele Jahre vor-
zubereiten und finanzielle Stabilitat sicherzustellen.
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Warum erstellen wir kein klassisches Jahres-
budget?

Gerade Unterhaltskosten lassen sich oft nur beschrankt exakt planen. Als Uber-
geordnete Planungselement dient uns, dass wir mit den zulassigen Kostenmie-
ten nicht in ein strukturelles Defizit laufen.

Ein sehr starres Budget kann dazu fUhren, dass notwendige Unterhaltsarbeiten
verschoben werden mussten, sobald einzelne Budgetpositionen ausgeschopft
waren.

Deshalb liegt unser Fokus starker auf:

o langfristiger Tragbarkeit
o struktureller Planung

e Cashflow

e Werterhalt

Das bedeutet nicht, dass wir ,,ohne Planung" arbeiten. Vielmehr verfolgen wir
eine langfristig ausgerichtete Steuerungs- und Finanzierungslogik.

Wie steht es um unsere Liquiditat?

Die flissigen Mittel gingen im Jahr 2025 zwar zurick, dies wurde jedoch be-
wusst in Kauf genommen (und bereits im Vorjahr kommuniziert), weil gleich-
zeitig grossere Hypotheken im ersten Quartal 2025 zurickbezahlt wurden.

Die Geldflussrechnung zeigt:
e einen positiven operativen Geldzufluss
e Rickzahlungen von Hypotheken

e weiterhin Investitionen in Immobilien

Unsere Finanzierungssituation beurteilen wir weiterhin als stabil und steuer-
bar.
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Warum verzichten wir erneut auf eine Verzinsung
der Anteilscheine?

Gemass Antrag des Vorstands soll - wie bereits im Vorjahr - auf eine Verzin-
sung der Genossenschaftsanteile verzichtet werden.

Die Hintergrinde dafir liegen insbesondere in:

e dem hohen Verwaltungsaufwand fur die Zinsabrechnungen

o steuerlichen Nachteilen

e einer nicht vollstandigen Ausnutzung der maximal zulassigen Kosten-
miete

e einer vorsichtigen finanziellen Planung und dem Erhalt finanzieller Stabi-
litat.

Die Genossenschaftsmitglieder haben den hochsten Nutzen in einer bezahlba-
ren Wohnung und wir mochten unsere Mittel aktuell prioritar fir die langfris-
tige Entwicklung und Finanzierung der Genossenschaft einsetzen.

Wie finanzieren wir das Projekt Roswiesen?

Die Finanzierung des Ersatzneubaus Roswiesen basiert auf mehreren Saulen:

e operativer Cashflow

e Anteilscheinkapital

o Hypotheken

e bereits vorhandene Mittel

Uns ist wichtig:
Die Finanzierung soll breit abgestutzt erfolgen und nicht allein Uber zusatzliche
Verschuldung finanziert werden.

Zudem planen wir solche Projekte langfristig und etappiert, damit die finanzi-
elle Tragbarkeit fur die Genossenschaft gewahrleistet bleibt. Detaillierte Infor-
mationen sind zudem in der Prasentation des Finanzanlass sowie in der Pro-
jektdokumentation Ersatzneubau Roswiesen ersichtlich.

FUhrt der erhohte Abschreibungsbedarf bei Holz-
matt zu finanziellen Problemen?

Nach unserer heutigen Einschatzung nein.

Uns ist bewusst, dass Holzmatt ein grosseres und langfristig bedeutendes Pro-
jekt ist. Genau deshalb beschaftigen wir uns bereits heute intensiv mit den fi-
nanziellen Auswirkungen und planen diese bewusst frihzeitig und Uber viele
Jahre hinweg.
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Dabei verfolgen wir insbesondere folgende Ziele:

e genligend Reserven und Erneuerungsfonds aufzubauen

e zusatzliche Abschreibungen etappiert vorzunehmen (im Gleichschritt
mit dem geplanten etappierten Bau)

e finanzielle Belastungen langfristig zu verteilen

e die Tragbarkeit fir die Genossenschaft jederzeit sicherzustellen

Am Finanzanlass wurde ausdrucklich erlautert, dass solche Abschreibungen
nicht innert weniger Jahre vollstandig vorgenommen werden muissen. Viel-
mehr planen wir diese bewusst Uber einen langeren Zeitraum, damit grossere
Belastungen geglattet und langfristig tragbar bleiben.

Gleichzeitig beurteilen wir unsere finanzielle Situation weiterhin als stabil und
steuerbar. Dazu tragen insbesondere bei:

ein positiver operativer Cashflow

tiefere Finanzierungskosten

die langfristige Planung unserer Investitionen

die laufende Starkung unserer Finanzierungsstruktur

Unsere zentrale Haltung dabei ist:

Wir mochten Herausforderungen wie zukunftige Ersatzneubauten nicht kurz-
fristig ,l0sen”, sondern langfristig, verantwortungsvoll und finanziell tragbar

vorbereiten. Genau dafur dienen Abschreibungen, Erneuerungsfonds und un-
sere langfristige Finanzstrategie.

Was ist die wichtigste Botschaft aus dem Finanz-
anlass?

Unsere wichtigste Botschaft lautet:

Wir beurteilen die finanzielle Situation der Genossenschaft insgesamt als
stabil, steuerbar und langfristig tragfahig - trotz anspruchsvoller Herausforde-
rungen wie:

zukUnftiger Ersatzneubauten

langfristiger Werterhaltung

komplexer Finanzierungsfragen

steigender Anforderungen an Planung und Governance

Gleichzeitig ist uns wichtig:

Wir mochten komplexe Finanzthemen transparenter und verstandlicher erkla-
ren und den Dialog mit unseren Mitgliedern aktiv weiterfuhren.
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