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FINANZANLASS 2025
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HEUTE FUR SIE DA:

MARKUS HARSCH

m Ressort Finanzen der Baufreunde

m Eidg. dipl. Treuhandexperte, Berater und
Prufer von rund 50 bis 70 Wohnbautragern
in der ganzen Schweiz, Referent bei WBG
CH (Buchhaltung, Steuern, Prufung,
Rechnungslegung), Konsulent in
Fachkommissionen

s Samichlaus der Baufreunde

...manchmal sehr schnell im Motteliweg unterwegs...
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HEUTE FUR SIE DA:

GIAMPIERO BRUNDIA

m Berater fUr Finanzierung der Baufreunde

m Seit 30 Jahren im Kreditgeschaft tatig, hohe
Fachausbildung zum Bankfachmann, seit 200
in der bankenunabhangigen Kreditberatung
tatig, als unabhangiger Finanzierungsberater hat
er Uber 2'000 Finanzierungskonzepte erstellt und mehr
als CHF 4 Mia. Immobilienkredite abgeschlossen

m Oxifina AG betreibt den ,Finanzierungsmarkt" fur WBG
Schweiz und arbeitete fruher und seit 1 Jahr wieder fur
die Baufreunde

71 ”
e

GENQOSSENSCHAFT
¢ BAUFREUNDE



JAHRESRECHNUNG 2024 DER
«BAUFREUNDE»,

WELT DER BUCHHALTER»




DIE JAHRESRECHNUNG [
FINDEN SIE IM
GESCHAFTSBERICHT,
AUCH AUF DER
HOMEPAGE

HIER EINIGE
AUFFALLIGKEITEN":



BILANZ

FLUSSIGE MITTEL
(LIQUIDITAT, GELD AUF KON

m CHF 6,7 Mio. - im Vorjahr 2,5 Mio.
(+ 4,2 Mio.)

m Haben wir kein Cash Management
oder horten wir Geld?

AKTIVEM
UMLAUFVERMOGEN

Flissige Mittel
Farderungen aus Lieferungen und Leistungen
— gegenuber Migtern

BILANZ

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

— gegeniiber Dritten 119 139.34 129 349.65
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

— gegeniber Dritten 5938 000.00 45
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

— gegeniiber Dritten 61235.20

9 400.00
Passive Rechnungsabgrenzun gen 3 1479 111.05 1625 535.08

Total kurzfristiges Fremdkapital 7 599 580.94 4275519.93

Verweis im Anhang
PASSIVEN
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
2

m Kurzfristiges Fremdkapital CHF 7,6
Mio. (2023: CHF 4,3 Mio.)

m MuUssen wir Angst haben, illiquide zu
werden, d.h. unseren Verbindlichkeiten
nicht nachkommen zu konnen?



KURZFRISTIGES
FREMDKAPITAL («<SCHULDEN»
IM NACHSTEN JAHR)

m Als kurzfristig gilt gemass Obligationenrecht
alles innert 1 Jahr

= Jeden Monat gehen ca. CHF 1,3 Mio. Mieten
ein, der Cashflow aus Geschaftstatigkeit war e
in 2024 CHF 5,6 Mio.

= Mit unseren flussigen Mitteln konnen wir
somit alle kurzfristigen Verbindlichkeiten
zeitgerecht decken und werden in 2025
voraussichtlich Kredite von CHF 5,9 Mio.
zuruckzahlen

BILANZ

HHHHHHHHH

Passive Rechnungsabgrenzungen



ERFOLGSRECHNUNG
(GGU VORJAHR + BESSER / -
SCHLECHTER)

= Ertrag + CHF 0,58 Mio. (hohere Mieten) R

= Erneuverungsfonds - CHF 0,42 Mio. (hdhere GVZ- |
Werte)

= Verwaltungskosten - CHF 0,09 Mio. (ordentliche
Revision, Rechtsfalle)

= Kommunikation - CHF 0,04 Mio. (Reglemente, e
Kommunikationskanale)

= Abschreibung - CHF 0,19 Mio. (Gewerbeflachen '

= Finanzaufwand + CHF 0,35 Mio. (Zinsen)

= Stevern - CHF 0,1 Mio. (Kanton Thurgau)

Liegenschaftenunterhalt

— Mobilien, Gerate, Einrichtungen




RISIKOBEURTEILUNG
NEU IM ANHANG

Neu im Anhang 2023 (Version , ordent-

liche Revision") und 2024: Hinweis zur

Risikoanalyse, obwohl bei eingeschrankter

Revision nicht notig. Dennoch bestehen viele

Kontroll- und FUhrungsinstrumente:

m Finanzierungsrichtlinien vom 7.2.2023

s Organisationsreglement (2005 / 2024)

m Verhaltenskodex fur Organe und
Mitarbeitende

= interne Kontrollen beim Abschlussprozess

m externe, von lhnen gewahlte Revisionsstelle

REUISI'DI';ISSTELLE
BDO AG

PRASIDIUM RESSORT
Mia Vorburger FINANZEN
: Markus Harsch
VIZEPRASIDIUM 3
Daniel Bosshard

FINANZKOMMISSION
Markus Harsch
Ursula Lehrmann
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SCHLUSSFOLGERUNG e T —
ZUR JAHRESRECHNUNG
2024:

Ergebnis: ,,Schwarze Null”, v.a. dank:
= Mieterhohungen

= selber Abschreibungssatze

= selber Erneuverungsfondsstrategie
= gunstigerer Zinsentwicklung

= ahnlichen Kosten

Die «Finanzen» sind im Lot, gut gefuhrt
und «auf Kurs».



ERGANZUNG NR. 1:
MIETERTRAG

= Unsere Mieten sind nicht vom Jahres-
ergebnis abhangig

= massgeblich ist die Berechnungsformel
der Kostenmiete, welche durch die
Stadt Zurich reglementiert ist

m per 1. April 2024 haben wir wieder alle
Mieten an diese Formel angepasst, jedoch
basierend auf dem Referenzzinssatz von
1,5 % (eff. Stand 1,75 %)

= die AusnuUtzung fur 2025 betragt rund 99 %

Ausniitzung Kostenmiete

17'000°000

16'000°000

15'000°000
14’'000°000
13'000°000
12'000°000
11'000°000
10°'000°000

2023 2024 2025

B Max. zulassige Miet



ERGANZUNG NR. 2:
ERNEUERUNGSFONDS

= Auf deutsch auch ,Instandhaltungs-
rucklage", fur grosszyklische
Erneuverung

Erneuerungsfonds
Bestand am 1. Januar 24025 985.03 22942 595.25
Ordentliche Einlagen 2 435098.00 2019 400.00
Entnahmen

- Burriweg: Sanierung Unterstation, Ersatz Beleuchtung -22 519.85 -95 824.75
— Holzmatt |: Ersatz Beleuchtung 0.00 -2 035.45
- Holzmatt ll: Ersatz Pumpe, Beleuchtung 0.00 -107 685.92
- Altwiesen: Ersatz Pumpe, Gegensprechanlage 0.00 -8217.80
— Hirzenbach: Abdichtungen Keller und Tiefgarage -23301.55 0.00
- Hirzenbach: Ersatz Beleuchtung 0.00 -21015.38
- Holzmatt V: Reinigung Fassade, Multimediasystem -82 353.20 0.00
- Holzmatt V: Fassade, Leitungsspiilung, Torantrieb 0.00 -45421.70

PY PY — Wehntaler lll: Beleuchtung Umriistung auf LED —-28 968.50 0.00
. E I n I a g e n vo n ‘ H F 2 4 M I o ° st e h e n - Roswiesen: Leitungsspllung, Ersatz Beleuchtung 0.00 =13 482.09
I — Luegisland: Ersatz Liftungsgerate, Multimediasystem -75822.30 0.00

[ - Luegisland: Ventilation, Ersatz Beleuchtung 0.00 -54099.49

E nt n a h m e n vo n C H F o 77 M Io. - Hatzlergasse: Heizungsersatz -66 726.70 0.00
I - Hatzlergasse: Ersatz Umwalz-, Trinkwaserpumpen 0.00 —46 583.85

- Motteliweg: Pumpen, Fassade, Sitzplatze, Beleuchtung -436 205.15 -541643.79

- Wehntaler V: Fassadensanierung -33289.75 0.00
Bestand am 31. Dezember

gegenuber (Vorjahr CHF 2,0 Mio. /
CHF 0,94 Mio.)
= Details sehen Sie im Geschaftsbericht
= Strategie der Einlage:
Gemass Reglement Stadt Zurich und
steuerlichen Richtlinien, d.h. 1 % vom
GVZ-Wert bis max. 15 % in Zurich,
keine in Arbon

25 691 896.03

24025 985.03




ERGANZUNG NR. 3:
ABSCHREIBUNGEN
GEBAUDE

= Im Berichtsjahr total CHF 2,9 Mio.
(Vorjahr CHF 2,8 Mio.)

m Entspricht 0,93 % der Anlagewerte,
was bedeuten wurde, dass unsere
Gebaude im @ rund 104,7 Jahre ,leben”
mussten

m Strategie der Einlage: 1 % in Zurich, hohere in
Arbon, weil keine Erneuerungsfonds zulassig

= Wir wurden Arbon lieber mit 2 % statt 3% %
abschreiben — bei Neubauten haufig nicht
moglich, deshalb z.B. im Reglement der Stadt
Zurich nur mind. ¥2 % ab 11. Jahr vorgeschrieben

= Liegenschamay,
mit aj
~ Mobilien, Garg 9Enem Lang

te Einrichtungen




ERGANZUNG NR. 4:
ABSCHREIBUNG
ROSWIESEN

s Gebaut 1985

m Restwert der Gebaude (nach Abzug
des Erneuverungsfonds) noch CHF 1,8 Mio. A S

s Abschreibung erst rund 25 % statt 39 % L A

= erfordert zusatzliche Abschreibungen in Al e -
Zukunft, um die , Versaumnisse" der
Vorjahre und die verkurzte Lebensdauer zu
kompensieren

= ist moglich und sinnvoll (tiefere
Unterhaltskosten, hohere Ertrage, bessere
Nutzung)




Zinsentwicklung 2006 bis 2025 (geschatzt)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

ERGANZUNG NR. 5:
ZINSAUFWAND

In 2025 durften wir nahe am
Referenzinssatz ankommen, Grunde:
m externe Beratung

3.75
3.50
3.25
3.00
2.75
2.50
2.25
2.00
1.75
1.50
1.25
1.00
0.75
0.50

durch: Ay - \
s GUnstige Marktopportunitaten e

e (7 Baufreunde — esssss Ref.-Zins e SARON

= in diesem Kontext haben wir einen Tell
der Zinsswaps (festverzinslich)
,ausgekauft"und durch festverzinsliche
und variable (SARON-) Kredite abgelost

Wir haben damit Marktvorteile genutzt und

sind nachhaltig auf dem richtigen Weg!



«STANDORTBESTIMMUNG»
KOSTEN

Kostenvergleich Baufreunde (2024) - Statistik OTG (2023) - Statistik WBG (2021)

pro Wohnung/Monat
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Typisch fur die ,Baufreunde”: Hohe Zinsen und Abschreibungen, weil relativ neue Gebaude mit hohen Werten / Sc



«STANDORTBESTIMMUNG»
2. MIETERTRAG

Mietertrag pro Whg.
Baufreunde - Statistik WBG - Statistik OTG

2'000
1'500
1’000

500

Typisch fir die ,Baufreunde": Hohere Mieten, weil relativ neue Gebaude und dabei hoher Standard



«STANDORTBESTIMMUNG»
3. AUSNUTZUNG

KOSTENMIETE

Mietvergleich Baufreunde - Statistik OTG

(max. zulasige Kosten-zu Durchschnittsmiete)
1’724 1’639
1'800
1'600
1'400
1200
1'000
800
600
400
200

1’382 1°277

Baufreunde Statistik OTG

Typisch fur die ,,Baufreunde

": Mit der letztem Mietzinsanpassung wurde die Unterdeckung der Kostenmiete reduzie



«STANDORTBESTIMMUNG»
4. AUSNUTZUNG
KOSTENMIETE

Mietvergleich Baufreunde - Statistik OTG

(max. zulasige Kosten- zu Durchschnittsmiete)
1’724 1’639

Typisch fUr die ,,Baufreunde": Die maximal zulassige Kostenmiete wird nicht ausgeschopft.



GEWINNVERWENDUNG

m Der Vorstand beantragt, wie im Vorjahr auf
eine Verzinsung der Genossenschaftsanteile
zu verzichten, einen Betrag von TCHF 2 der
Gewinnreserve zuzuweisen und den
restlichen Bilanzgewinn von TCHF 145 auf
neue Rechnung vorzutragen

GEWINNVERWENDUNGSANTRAG

EEEEEEEEEEEEEEEEE

Gewinnvortrag
Jahresgewinn/-verlust

Zuweisung an die gesetzlichen Gewinnreserven

TOTAL VERFUGBARER BILANZGEWINN



HERZLICHEN DANK,
DASS SIE SICH ZEIT
GENOMMEN HABEN
FUR EINE EXKURSION
IN UNSEREN

FINANZDSCHUNGEL




WAS GEHT BEI DEN BAUFREUNDEN
AN DER «FINANZIERUNGSFRONT»
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«EIN BLICK AUF DIE GELDBESCHAFFUNG
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Praambel

Der Finanzierungsmarkt ist in den letzten Jahren bunter geworden: Immer mehr Anbieter sind auf unterschiedlichsten
Plattformen aktiv. Auch die Konditionen konnten kaum unterschiedlicher sein. Um hier den Durchblick zu haben, lohnt sich eine
fokussierte, professionelle und dienstleistungsorientierte Unterstiitzung.

Darum hat sich Wohnbaugenossenschaften Schweiz entschieden ihren Mitgliedern die Dienstleistung «Finanzierungsmarkt»
anzubieten. Dieser dient der Refinanzierung ablaufender Immobilienkredite sowie der Finanzierung von Immobilienkdufen und
von Bauprojekten fiir gemeinniitzige Wohnbautrager. Damit erhalten gemeinniitzige Wohnbautrager einen einfachen Zugang zu
konventionellen und modernen Finanzierungsangeboten.

Der Finanzierungsmarktplatz bietet sowohl Geldsuchenden wie auch Geldgebenden ein breites Angebot an Kreditservices an.
Hierfiir arbeitet der Marktplatz mit Experten aus der Finanzbranche zusammen. Das Gute daran: Gemeinnitzige
Wohnbautrager konnen Arbeiten rund um die Finanzierung an den Marktplatz delegieren und dabei Zeit und Geld sparen.

Um ihre Mitglieder zum komplexen Thema der Immobilienfinanzierung optimal bedienen zu kdnnen, arbeitet der Verband mit
den erfahrenen und bankenunabhéangigen Finanzierungsspezialisten der Oxifina AG zusammen. Die Oxifina AG betreibt den
Finanzierungsmarktplatz im Auftrag von Wohnbaugenossenschaften Schweiz und fihrt die auf dem Finanzierungsmarktplatz
angebotenen Tatigkeiten aus.

Der Inhalt dieses Dokumentes ist nur fiir die Genossenschaft der Baufreunde bestimmt und darf nicht an Dritte weitergegeben
werden.

finanzierungsmarkt

wohnbaugenossenschaften

schweiz

25



Good News!

Die Kennwerte des
Hypothekenportfolios der
Genossenschaft der Baufreunde haben
sich innert Jahresfrist stark verbessert.
Dank grossartiger Arbeit von Vorstand

. und Geschaftsstelle.




Mission
Risiken erkennen und reduzieren —
Opportunitaten nutzen.




Risiken erkennen und reduzieren
1. Kreditrisiko
2. Zinsanderungsrisiko

3. Klumpenrisiko



Opportunitaten nutzen

Mit gezielten Kreditausschreibungen

Optimierungspotential aufdecken und
realisieren.



Geschaffener
Mehrwert

‘



Kreditrisiko
fest im Griff

420 Mio.

Immobilien-
portfolio

255 Mio.

Immobilien-
kredite

61%
Belehnung



Zinsanderungsrisiko /N SR
reduziert

Mai 2025

5 Jahre
Mittlere Laufzeit
Hypothekenportfolio



Falligkeitsstruktur — T
Klumpenrisiken reduziert

Falligkeitsstruktur

50'000'000
45'000'000

Mai

2025
-m--—lill

2034 2035 2036 2037 2038

Variable

Alle Jahre anzeigen

Falligkeitsstruktur

Variable 2024 2025 2026 202 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

Alle Jahre anzeigen

33



Glaubigerstruktur — /) S
Klumpenrisiken reduziert

o

Mai
2025




Opportunitaten genutzt — AY
Zinskosten reduziert

Mai 2025
4’004'000 5'507°000
1.567% 2.149%
Mittlere Verzinsung Mittlere Verzinsung

Hypothekenportfolio  Hypothekenportiolio



Und so geht es weiter

‘



Und so geht es weiter

> Entwicklung Zins- und Kreditmarkt tberwachen.

> Hypothekenportfolio aktiv bewirtschaften
und Opportunitaten nutzen.

> Finanzierungsplan unter Berulicksichtigung der
bestehenden Kredite und der Immobilien Erneuerungs-
strategie entwickeln und bewirtschaften.

finanzierungsmarkt
wohnbaugenossenschaften
schweiz

37



finanzierungsmarkt

wohnbaugenossenschaften
O n t a t schweiz

3,
@

Giampiero Brundia Richard Schlagel Thomas Portmann

Finanzierungsspezialist Finanzierungsspezialist Finanzierungsspezialist
+41 43 543 9091 +41 43 543 90 92 +41 43 543 90 93
giampiero.brundia@wbg- richard.schlaegel@wbg- thomas.portmann@wbg-
finanzierungsmarkt finanzierungsmarkt.ch finanzierungsmarkt.ch

Haftungsausschluss

Dieses Dokument wurde von der Oxifina mit grosster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Die Oxifina Glbernimmt jedoch keine Garantie fiir den Inhalt und die Vollstandigkeit und lehnt jede Haftung fir
Verluste ab, die sich aus der Verwendung dieser Informationen ergeben. Die in diesem Dokument gedusserten Meinungen entsprechen denen von der Oxifina zum Zeitpunkt der Erstellung und kénnen ohne Vorankiindigung
gedndert werden. Dieses Dokument ist ausschliesslich zu Informationszwecken und zur Verwendung durch den Empfanger bestimmt. Es stellt weder ein Angebot noch eine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von
Finanzinstrumenten oder Dienstleistungen dar und entbindet den Empfanger nicht von seinem eigenen Urteil. Insbesondere wird dem Empfanger empfohlen, die Informationen auf rechtliche, regulatorische, steuerliche und
andere Konsequenzen zu Uberpriifen, gegebenenfalls unter Beizug eines Beraters.

© Oxifina AG, 2024
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BRENNENDE
FRAGEN

i

ZUR JAHRES-
RECHNUNG ?




DANKE FUR IHR
INTERESSE...

... UND BLEIBEN SIE
NOCH ZUM APERO - | &
PROSCHT ! et

(so stellt sich die KI den Apéro an
unserem Finanzanlass vor)
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