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FINANZANLASS 2026

ZEITPLAN

19.00 BEGRUSSUNG

19.10 BERICHT ZUR JAHRESRECHNUNG 2C

19.30 FINANZIELLES ZUM ERSATZNEUBAU
ROSWIESEN

19.50 FRAGESTUNDE

20.50 SCHLUSSWORT DER PRASIDENTIN

21.00 APERO




HEUTE FUR SIE DA:

MARKUS HARSCH

m Ressort Finanzen

s 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

m Eidg. dipl. Samichlaus der Baufreunde
...manchmal auch auf den Baumen im Urwald der Holzmatt
anzutreffen...

ie=
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HEUTE FUR SIE DA:

CHRISTOPH BRUHIN

m GeschaftsfUhrer ad interim, Ressort Finanzen

m MAS Corporate Finance, CAS Immobilienentwicklung,
CAS Immobilienbewertung, Betriebsokonom FH,

= tatig als Interims CFO/CEO fur Wohnbaugenossenschaften
und Immobiliengesellschaften

= ..begleitet die Baufreunde beim Prozess zur Neubesetzung der
GeschaftsfUhrung fur eine nachhaltige und zukunftsgerichtete
Entwicklung der Genossenschaft...

ie=

GENQOSSENSCHAFT
¢ BAUFREUNDE



JAHRESRECHNUNG 2025 DER
«BAUFREUNDE»

INFORMATION DAZU UND
AUS DEM RESSORT FINANZEN

«BAHNEN WIR UNS GEMEINSAM EINEN WEG DURCH DEN
FINANZDSCHUNGEL DER BAUFREUNDE»



DIE JAHRESRECHNUNG
FINDEN SIE IM
GESCHAFTSBERICHT,
AUCH AUF DER
HOMEPAGE

4

C HIER EINIGE
+AUFFALLIGKEITEN":
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VERZINSLICHES FREMDKAPITAL
GGU DRITTEN (HYPOTHEKEN) 2 AkeRechngsabarensingen

Vorfélligkeitsentschadigung UBS 396 556.45 0.0C
Ubrige aktive Rechnungsabgrenzungen 317 912.60 178 537.45

s CHF 15 Mio. «teure» festverzinsliche

Im Berichtsjahr wurden Zins- und Wahrungsswaps vor deren Verfall

durch glinstigere Festhypotheken abgeldst. Die angefallene

swa p - H y p ot h e ke n b e i U B S Vorfé.lligkeitsentschédigung wird Uber die Restlaufzeit amortisiert.
zuruckbezahlt e«

= Absicherung durch US$-Swap aufgelost " s

4447 104.19 5581848.86
— 277 990.86

= Vorfalligkeitsentschadigung von
CHF 664'500 wird in den Jahren 2025,
2026 und 2027 «abgeschrieben»

C ergibt giinstigere Finanzierung
(richtiger Zeitpunkt fur Teilausstieg, gute Opportunitaten,
positive Auswirkung auf Hypothekenmix)



VERZINSLICHES FREMDKAPITAL
GGU DRITTEN (HYPOTHEKEN)

m Generell wurden
Schulden
«umgeschichtet»

HYPOTHEKEN/DARLEHEN (Mio. CHF)

Basler Kantonalbank

BVK Personalvorsorge des Kantons Zurich
Raiffeisenbank

Pensionskasse Basel-Stadt
Pensionskasse der Stadt Zurich
Pensionskasse SBB

UBS AG

Zurcher Kantonalbank

Depositenkasse Genossenschafter

TOTAL

BKB
BVK
RAI
PKBS
PKZH
SBB
UBS
ZKB
DK
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ERFOLGSRECHNUNG
(VERGLEICH ZUM VORJAHR)

= Mietertrag (+ CHF 0,2 Mio.),
zulassige Kostenmiete fast ausgeschopft



ERFOLGSRECHNUNG

ERFOLGSRECHNUNG

(VERGLEICH ZUM VORJAHR)

= Liegenschaftenaufwand fast gleich
(-CHF 70'000 / 1,3 %)

TWeis im Anhang

Liegenschaftenunterhait
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= Ubrige Betriebskosten fast gleich —
(+CHF 751000 / 4'9 %, Kommunikation, Rechtsfé”e) BEUiEDSI;l;ge;misrj::i‘::::?ndse: eeeee

Gewinn aus verg Usserungen von Ap, 'agevermagen

Jahresergebnis vor Steyern

s Abschreibungen (fast) nach Plan
(+CHF 1,1 Mio., leicht adjustierte Strategie Arbon:
Soviel wie in Zurich fUr Erneuerungsfonds,

Giesserei 2025 tiefer)



ERFOLGSRECHNUNG
(VERGLEICH ZU VORJAHREN)

= Finanzaufwand gunstiger (-CHF 1,1 Mio.),
durchschnittlicher Zinssatz:

000000




ERGANZUNG NR. 1:

ERNEU
ERUNG
S
O Aluf deutsch auch FONDS
" ns
for gt:‘or;dhalt.ungsrﬁcklage-.
= Einla szyklische Erneverur
Ent gen von CHF 2,1 uerung
nahmen von CHI'= oMélo':4ys°
I 10.

(Vorjah

re. Ein|age

Entn n CHF 214 .

ahmen CHF 0,77/0,94 (f.o Mio. vs.
! |O.)

8} Emeuerungsfonds

pestand am 1. Januar

Ordentliche finlagen

Eptnshmen

- Burriweg: Sanierung Unterstation: Ersalz Beleuchtund 0.00

_ Holzmatt ! Sanierund \Wasserzuleitung -13890.55
- Holzmatt: San‘\e\'ungWasserzu\e‘\tung 1389055
- \-\‘\rzenbach'. {nnensanieru™ ,Schutzraumbe\ﬁftung -4661.60
~ Hirzenbach: Apdichtungen Keller und Tiefgarag® 0.00
- \-\o\zmatl\l: Ersatz Heizboiler 3177875
- Ho\zmatt\l: Reinigung Fassade, Mu\t'\rned'\asystem 0.00
_ \Wehntaler i3 \-\e‘\zungsersatz 6798183
_ Wehntater I8 peleuchtung Urnriistung aufLED 0.00
_ Luegisiand: \iftersatz, innere Malerarbeiten 49 45530
- Luegisiand: Ersatz Lﬂﬂungsgerﬁte, Mu\t'\med'\asystem 000
_ Hatzlergasse: \-\e'\zungsersatz 000
_ Motteliwed: Fassade,S\tzp\étle,ae\euchtung 43232615
_ Wehntaler v Fassadensan‘\emng 0.00
. Aitwiesen: Erneuerung Sanitéran\agen -5316.40

Bestand am 31, Dezember

2251985
0.00
0.00
0.00
2330155
0.00
8235320
0.00
2896850
0.00
7582230
6672670

43620515

-33289.75
0.00




ERGANZUNG NR. 1:
ERNEUERUNGSFONDS

Strategie der Einlage:
Gemass Reglement Stadt Zurich und

steuerlichen Richtlinien, d.h.
-1 % vom GVZ-Wert

- bis max. 15 % in Zurich

- keine in Arbon




ERGANZUNG NR. 2:
ABSCHREIBUNGEN GEBAUL

= Im Berichtsjahr total CHF 4,05 Mio.
(Vorjahre CHF 2,9 Mio./2,8 Mio.)
= Strategie der Einlagen:
-1 % linear in Zurich
- hoher in Arbon (wie wenn Erneuerungs-
fonds vom GVZ gebildet wirde)
- ausser Giessereil 2025 etwas weniger,
weil ,en Bloc" vermietet mit teilweiser
Verpflichtung zur Instandhaltung

Siedlung

Siedlung Burriweg 77%
Siedlung Holzmatt | 64%
Siedlung Holzmatt Il 68%
Siedlung Holzmatt Il / M¢ 91%
Siedlung Altwiesen 54%
Siedlung Wehntaler I 60%
Siedlung Hirzenbach 63%
Siedlung Holzmatt V 79%
Siedlung Wehntaler Il 82%
Siedlung Roswiesen 73%
Siedlung Luegisland 87%
Siedlung Hatzlergasse 83%
Siedlung Wehntaler IV

Siedlung Arbon Casa Gie
Siedlung Arbon Parkside 94%
Siedlung Arbon Lakeside




SCHLUSSFO
LGERUN
JAHRESRECHNUNG gigR

Er . .
gebnis: Gewinn, welcher den

Verlust
2023 kompensiert, v.a. dank:

: :‘lf;erem Finanzaufwand
A:p:ren Abschreibungen und
ssung des Satzes fur Arbon

= selber Ern
. ) everun
= ahnlichen KostenQSfondsstrategie

D. [ ]
g:,et «Fm.fmzen» sind im Lot
gefuhrt und «auf Kurs»’

12) Finanzaufv\vand
Hypothekar— und Bankzinsen an Dritte
Depositenkassenzinsen an Mitgliede’
{briger Finanzaufw and
* Darin enthalten rund CHF 75 670 fur geratung und Kosten der Opt'\rnier\;\m? der L‘;;g:n«
schaftenﬁnanz'\erungen und CHF 267 944 anteilige \Iorf’a'\\igkeitsentschad\gur\g X

Abschreibungen

- Lie

i Mog-e-nschaf‘ten mit eigenem Land
ilien, Geréte, Einrichtungen

8) Erneuerungsfonds
Bestand am 1. Januar
Ordentliche Einlagen

Entnahmen
— Burriweg: Sani
_ Holzmattl: Sanierun

— Holzmatt 11: Sanierung
- Hirzenbach: Innensan‘lerung, Schutzraumbelﬁftung
_ Hirzenbach: Abdichtungen Keller und Tiefgarage
_ Holzmatt V: Ersatz Heizboiler
_ Holzmatt V- Reinigungd Fassade, Multimediasystem

_ wehntater Heizungsersatz
_ Wehntaler 1 Beleuchtung Umrlis
innere Malerarbeiten

- Luegisland: Liftersatz,
- Luegisland: Ersatz L‘L’lﬂungsgeréte, Mu\timediasystem

_ Hatzlergasse: Heizungsersatz

_ Méotteliwed: Fassade, sitzplatze,
er V: Fassadensanierung
rneuerung Sanitéranlagen

erung Unterstation Ersatz Beleuchtung

g Wasserzu leitung
Wasserzuleitung

Beleuchtung

— Wehntal
- A\twiesen:E
Bestand am 31. Dezember

 sezest
“aaarioer?

-4 047 900.00

-89 717.25

25691 896.03
2119 585.70

0.00
-13 890.55
-13 890.55
—4661.60
0.00
-31778.75
0.00
—67981.65
0.00
49 455.30
0.00
0.00
-432326.15
0.00
-5316.40

24025 985.03
2 435 098.00

e
25691 896.03

e
27192 180.78

-2 889 800.00

-145 816.60

—22519.85
0.00

0.00

0.00
2330155
0.00
-82353.20
0.00
_28968.50
0.00
~75822.30
6672670
~436205.15
-33%289.75
0.00



«STANDORTBESTIMMUNG»
KOSTENSTRUKTUR

VERWENDUNG KOSTENMIETE
{durchschnittlich pre Einheit und Monat)”

Liegenschaftenunterhalt & Nebenkosten

Erneuerungsfondseinlage

Verwaltungskosten 29
Genossenschafteraufwand 78
Abschreibungen
Finsaufwand 463
Ausserordentliches

Steuern

Gewinn & Verzinsung Anteile

DURCHSCHNITTLICHE MONATSMIETE

* Kosten gemass Erfolysrechnung geteilt durch Anzahl Einheiten, geteilt durch 12




«STANDORTBESTIMMUNG»
KOSTENSTRUKTUR

VERWENDUNG KOSTENMIETE
{durchschnittlich pre Einheit und Monat)” 2025

7o Kostenstatistik 2024

Liegenschaftenunterhalt & Nebenkosten 274 353
Erneuerungsfondseinlage m 256 I 329
Verwaltungskosten 29 130
Genossenschafteraufwand 38 30 } =
Abschreibungen 319 271
Zinsaufwand 463 251
Ausserordentliches -2 -
Steuern 13 10
Gewinn & Verzinsung Anteile 39
DURCHSCHHNITTLICHE MONATSMIETE m 18413

~ Wohnbaugenossenschaften Zirich | Branchenstatistik der gemeinnitzigen Wohnbautrager in der Region Zurich



GEWINNVERWENDUNG

GEWINNVERWENDUNGSANTRAG

GEWINNVERWENDUNGSANTR&G
Gewinnvortrag
Jahresgewinn

DER VERFiiGBARE BILANZGEWINN BETRAGT m

ANTRAG (BER DIE VERWENDUNG
DES BIL&NZGEWINNES

Der Vorstang beantragt der Generafversammlmg
folgende Gewinmremendmg:

e im Vorjahr auf eine
ver YorStanjek;ecaaztir:s?ste'rxlceh:?tsatheiIe ZU
Verz.'nsung einen Betrag von TCHF 13 derr -
verZI'czhtreezlerve zuzuweisen und den restlic
cB-:'i‘i):;/\r,\Izngnewinn von TCHF 348 auf neve
Rechnung vorzutragen

BT

147 878.64

TOTAL VERFUGBARER BiLANZGEWigy 361292.41

e Angaben in pre

[ nsag]

Zuweisung andie gesetzlichen Gewinnrese
Verzi nsung der Gemssenschaﬁsanteile
Vortrag aufneye Rechnung

Tven
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m BDO an der letzten GV zuruckgetreten
C Mangel in der Organisation entstande

= Vorstand hat andere Revisionsexperti o
mit der Prufung der Jahresrechnung 20 e
betraut, der Bericht liegt vor e S S

= die sme revision ag soll als erstes e
Traktandum an der GV durch die TR
Mitglieder bestatigt und dann TR BT
Im Handelsregister eingetragen
werden.




AUSBLICK 2026

= voraussichtlich gleichbleibende
Mietertrage

= Beginn mit a.o. Abschreibungen des zu
ersetzenden Gebaudes Roswiesen

= hohere Personalkosten
(Mutationen, Neuausrichtung Geschaftsfuhrung)

= tiefere Finanzierungskosten

(tiefere Schulden, volle Wirkung der tieferen

Zinssatze)



AUSBLICK 2027 FF.

= voraussichtlich gleichbleibende Mietertrage
mit kurzem Einbruch bei Ersatzbauten
= a.0. Abschreibungen fur Roswiesen und
Holzmatt
= Konsolidierung der Personalkosten
= tiefere Finanzierungskosten
(tiefere Schulden, volle Wirkung der tieferen
Zinssatze, Bauzinsen belasten die Erfolgsrechnung nicht)
= tiefere Steuern
(Abschaffung der Liegenschaftensteuern in TG)



DANKE, DASS SIE SICH
ZEIT NAHMEN,

FUR EINE REISE IN DEN
"FINANZDSCHUNGEL".

WIR KONNTEN IHNEN
HOFFENTLICH DEN
WEG WEISEN!




«FINANZIERUNG PROJ E
ROSWIESEN»

«EIN BLICK AUF DIE
GELDBESCHAFFUNG ZUR
FINANZIERUNGNSERBSEUSTEN
BAUPROJEKTS» /




WIE FINANZIEREN WIR UNSERE
INVESTITIONEN?

UNSERE FINANZIERUNG DER INVESTITIONEN
BASIERT AUF DREI SAULEN:

= Cashflow (operativ)
= Mitgliederbeitrage
- Anteilscheine
- Depositen
s Hypotheken




BISHERIGER (INVESTITIONS-)
FINANZIERUNGSVERLAUF (2c
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GELDFLUSSRECHMNUNG 2024

Jahresgewinn r 4 +2 465.42

Abschreibungen mobile Sachanlagen +145 816.60

Abschreibungen Gebaude +4 047 9500 +2 889 800.00

Einlagen Erneusrungsfonds +2 435 098.00

Verdnderung Riickstellungen = 15 -8 210.95
—215922.81

Zinsen Depositenkasse +169314.70 +183 295 80

R

Cashflow wor Veranderung Nettoumlaufvermagen +5 648 264.87

4+ Verdnderung Depositenkasse —806 160.00 —1205959.69

veranderung Hypotheken —10 112 900.00 +850 600.00

+Veranderung Anteilkapital +35 500.00 +16 000.00
=_Verzinsung Anteilkapital

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit .

—10 883 560.00 —339 359.69

% Veradnderung Ford., Verbindlichkeiten, Abgrenzungen

aldfiuss aus Geschiftstatigkeit




WIE WIRD DAS PROJEKT CAY YT NSN3 (N2

= R MMM = YANM

ROSWIESEN FINANZIERT? o
Projektkosten 21'030'000

./. Land -9p0'000

./. Aufgelaufene Kosten -9080'000 N
Finanzierungskosten aktuell 19'810'000 """

./. Anteilscheinkapital -590'000 M

./. Hypothek direkt -12'600'000 S MM

./. Cashflow (mehrere Jahre) -6'620'000
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BRENNENDE
FRAGEN?



