


HERZLICH WILLKOMMEN IM 
«FINANZDSCHUNGEL 
DER BAUFREUNDE»

Finanzanlass 
18. Mai 2026



FINANZANLASS 2026
ZEITPLAN
19.00  BEGRÜSSUNG

19.10 BERICHT ZUR JAHRESRECHNUNG 2025 

19.30 FINANZIELLES ZUM ERSATZNEUBAU 

           ROSWIESEN

19.50 FRAGESTUNDE

20.50  SCHLUSSWORT DER PRÄSIDENTIN

21.00  APERO



HEUTE FÜR SIE DA:

MARKUS HARSCH 
Ressort Finanzen

Treuhandexperte, Berater und Prüfer 

von rund 50 bis 70 Wohnbauträgern in der ganzen 

Schweiz, Referent bei WBG CH (Buchhaltung, Steuern, 

Prüfung, Rechnungslegung), Konsulent in Fachkommissionen

Eidg. dipl.  Samichlaus der Baufreunde

    ΧƳŀƴŎƘƳŀƭ ŀǳŎƘ ŀǳŦ ŘŜƴ .ŅǳƳŜƴ ƛƳ ¦ǊǿŀƭŘ ŘŜǊ Holzmatt

    ŀƴȊǳǘǊŜŦŦŜƴΧ  



HEUTE FÜR SIE DA:

CHRISTOPH BRUHIN 
Geschäftsführer ad interim , Ressort Finanzen

MAS Corporate Finance, CAS Immobilienentwicklung,

CAS Immobilienbewertung, Betriebsökonom FH,

tätig als Interims CFO/CEO für Wohnbaugenossenschaften 

und Immobiliengesellschaften

ΧōŜƎƭŜƛǘŜǘ ŘƛŜ .ŀǳŦǊŜǳƴŘŜ ōŜƛƳ tǊƻȊŜǎǎ ȊǳǊ bŜǳōŜǎŜǘȊǳƴƎ ŘŜǊ 

Geschäftsführung für eine nachhaltige und zukunftsgerichtete 

9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎ ŘŜǊ DŜƴƻǎǎŜƴǎŎƘŀŦǘΧ



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 
GESCHÄFTSBERICHT, 
AUCH AUF DER 
HOMEPAGE 

Č HIER EINIGE
α!¦CC&[[LDY9L¢9bάΥ



Wie im Vorjahr angekündigt, wurden

in 2025 Kredite zurückgezahlt.

Siehe dazu auch 

Geldflussrechung

2025
2024

Mio. CHF Mio. CHF

Geld(zu)fluss aus Geschäftstägigkeit
+6.4

        
+5.4

        

Geld(ab)fluss aus Investititonen

- Rückzahlungen Finanzanlagen

+0.2
        

+0.2
        

- Investitionen in mobile Anlagen

-0.0
         

-0.1
         

- Investitionen in Immobilien

-0.9
         

-0.9
         

Total Geldfluss aus Investitionstätigkeit
-0.8

         
-0.9

         

Geld(ab)fluss aus Finanzierungen

- Rückzahlung von Hypotheken

-10.1
       

+0.9
        

- Rückzahlung Depositen/Anteile

-0.8
         

-1.2
         

Total Geldfluss aus Finanzierungstätigkeit
-10.9

       
-0.3

         

Total Veränderung flüssige Mittel

-5.3
         

+4.2
        

FLÜSSIGE MITTEL 
(LIQUIDITÄT, GELD AUF KONTO)



VERZINSLICHES FREMDKAPITAL
GGÜ DRITTEN (HYPOTHEKEN)

CHF 15 Mio. «teure» festverzinsliche
Swap-Hypotheken bei UBS
zurückbezahlt
Absicherung  durch US$-Swap aufgelöst
Vorfälligkeitsentschädigung von
/IC сспΩрлл ǿƛǊŘ ƛƴ ŘŜƴ WŀƘǊŜƴ нлнрΣ
2026 und 2027 «abgeschrieben»
Č ergibt  günstigere Finanzierung
   (richtiger Zeitpunkt für Teilausstieg, gute Opportunitäten,

    positive Auswirkung auf Hypothekenmix)



VERZINSLICHES FREMDKAPITAL
GGÜ DRITTEN (HYPOTHEKEN)

Generell wurden 
Schulden
«umgeschichtet»



ERFOLGSRECHNUNG 
(VERGLEICH ZUM VORJAHR)

Mietertrag (+ CHF 0,2 Mio.), 
zulässige Kostenmiete fast ausgeschöpft

Berechnung Kostenmiete
2025

2025

Mio. CHF % Mio. CHF

Anlagekosten x Referenzzinssatz 340.9 x 1.50%= 5.1

Gebäudeversicherungswert x Betriebsquote316.9 x 3.25%= 10.3

Total max. zulässig Kostenmiete

15.4

effektiver Mietetrag / Ausnutzungsgrad 15.3 = 99.34%



ERFOLGSRECHNUNG 
(VERGLEICH ZUM VORJAHR)

Liegenschaftenaufwand  fast gleich  
(-/IC тлΨллл κ мΣо ҈ύ

übrige Betriebskosten fast gleich 
όҌ/IC трΨллл κ пΣф ҈Σ YƻƳƳǳƴƛƪŀǘƛƻƴΣ wŜŎƘǘǎŦŅƭƭŜύ

Abschreibungen (fast) nach Plan  
(+CHF 1,1 Mio., leicht adjustierte Strategie Arbon: 

Soviel wie in Zürich für Erneuerungsfonds, 

Giesserei 2025 tiefer)



ERFOLGSRECHNUNG 
(VERGLEICH ZU VORJAHREN)

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



Auf deutsch auch 
αLƴǎǘŀƴŘƘŀƭǘǳƴƎǎǊǸŎƪƭŀƎŜά,
für grosszyklische  Erneuerung 
Einlagen von CHF 2,1 Mio. vs. 
Entnahmen von CHF 0,6 Mio. 
(Vorjahre: Einlagen CHF 2,4/2,0 Mio. vs.

Entnahmen CHF 0,77/0,94 Mio.)

Details sehen Sie auch im Geschäftsbericht

ERGÄNZUNG NR. 1: 
ERNEUERUNGSFONDS



Strategie  der Einlage: 
Gemäss Reglement Stadt Zürich und 
steuerlichen Richtlinien, d.h. 
- 1 % vom GVZ-Wert 
- bis max. 15 % in Zürich
- keine in Arbon

ERGÄNZUNG NR. 1: 
ERNEUERUNGSFONDS

Siedlung

in % der GVZ

Siedlung Burriweg
9%

Siedlung Holzmatt I
15% Max.

Siedlung Holzmatt II
13%

Siedlung Altwiesen
15% Max.

Siedlung Wehntaler II
15% Max.

Siedlung Hirzenbach
5%

Siedlung Holzmatt V
15% Max.

Siedlung Wehntaler III
15% Max.

Siedlung Roswiesen
15% Max.

Siedlung Luegisland
13%

Siedlung Hätzlergasse
2%

Siedlung Mötteliweg
7%

Siedlung We IV
9%



Im Berichtsjahr total  CHF 4,05 Mio. 
(Vorjahre CHF 2,9 Mio./2,8 Mio.)

Strategie  der Einlagen: 
- 1 % linear in Zürich
- höher in Arbon (wie wenn Erneuerungs -

   fonds  vom GVZ gebildet würde)

- ausser Giesserei 2025 etwas weniger,
  ǿŜƛƭ αŜƴ .ƭƻŎά ǾŜǊƳƛŜǘŜǘ Ƴƛǘ ǘŜƛƭǿŜƛǎŜǊ
  Verpflichtung zur Instandhaltung

ERGÄNZUNG NR. 2: 
ABSCHREIBUNGEN GEBÄUDE

Siedlung in % der Analgekosten

Siedlung Burriweg 77%

Siedlung Holzmatt I 64%

Siedlung Holzmatt II 68%

Siedlung Holzmatt III / Mötteliweg91%

Siedlung Altwiesen 54%

Siedlung Wehntaler II 60%

Siedlung Hirzenbach 63%

Siedlung Holzmatt V 79%

Siedlung Wehntaler III 82%

Siedlung Roswiesen 73%

Siedlung Luegisland 87%

Siedlung Hätzlergasse 83%

Siedlung Wehntaler IV 93%

Siedlung Arbon Casa Giesserei94%

Siedlung Arbon Parkside 94%

Siedlung Arbon Lakeside 96%



Ergebnis: Gewinn, welcher den 
Verlust 2023 kompensiert, v.a. dank:

tieferem Finanzaufwand
höheren Abschreibungen und 
Anpassung des Satzes für Arbon
selber Erneuerungsfondsstrategie
ähnlichen Kosten

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

SCHLUSSFOLGERUNG ZUR 
JAHRESRECHNUNG 2025



I5 dürften wir nahe am 

«STANDORTBESTIMMUNG»
KOSTENSTRUKTUR



I5 dürften wir nahe am 

«STANDORTBESTIMMUNG» 
KOSTENSTRUKTUR

Kostenstatistik 2024

353               

329               

159               

271               

251               

-                

10                 

39                 

1õ413            

Wohnbaugenossenschaften Zürich | Branchenstatistik der gemeinnützigen Wohnbauträger in der Region Zürich 



GEWINNVERWENDUNG

Der Vorstand beantragt, wie im Vorjahr auf eine 
Verzinsung der Genossenschaftsanteile zu 
verzichten , einen Betrag von TCHF 13 der 
Gewinnreserve  zuzuweisen und den restlichen 
Bilanzgewinn von TCHF 348 auf neue 
Rechnung vorzutragen



REVISION

BDO an der letzten GV zurückgetreten
Č Mangel in der Organisation  entstanden
Vorstand hat andere Revisionsexpertin
mit der Prüfung der Jahresrechnung 2025
betraut , der  Bericht liegt vor
die sme revision  ag soll als erstes 
Traktandum an der GV durch die 
Mitglieder bestätigt und dann 
im Handelsregister eingetragen
werden.



AUSBLICK 2026

voraussichtlich gleichbleibende 
Mieterträge
Beginn mit a.o. Abschreibungen des zu
ersetzenden Gebäudes Roswiesen
höhere Personalkosten
(Mutationen, Neuausrichtung Geschäftsführung)

tiefere Finanzierungskosten
(tiefere Schulden, volle Wirkung der tieferen 

Zinssätze)



AUSBLICK 2027 FF.

voraussichtlich gleichbleibende Mieterträge
mit kurzem Einbruch bei Ersatzbauten
a.o. Abschreibungen für Roswiesen und
Holzmatt
Konsolidierung der Personalkosten
tiefere Finanzierungskosten
(tiefere Schulden, volle Wirkung der tieferen 

Zinssätze, Bauzinsen belasten die Erfolgsrechnung nicht)

tiefere Steuern
(Abschaffung der Liegenschaftensteuern  in TG)



DANKE, DASS SIE SICH 
ZEIT NAHMEN, 
 

FÜR EINE REISE IN DEN 
αCLb!b½5{/I¦bD9[άΦ 

WIR KONNTEN IHNEN 
HOFFENTLICH DEN 
WEG WEISEN!



«FINANZIERUNG PROJEKT 
ROSWIESEN»

«EIN BLICK AUF DIE 
GELDBESCHAFFUNG ZUR 
FINANZIERUNG UNSERES NEUSTEN 
BAUPROJEKTS»



WIE FINANZIEREN WIR UNSERE 
INVESTITIONEN?

UNSERE FINANZIERUNG DER INVESTITIONEN 
BASIERT AUF DREI SÄULEN:

Cashflow  (operativ)
Mitgliederbeiträge
- Anteilscheine
- Depositen
Hypotheken  



BISHERIGER (INVESTITIONS-) 

FINANZIERUNGSVERLAUF (2022 BIS 2025)

?ƨƖĦőƚĦőŰŔƣƣũŔĦőĲƖН9ċƚőǰŸƽ
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±ŜǊƭŀǳŦ DŜƭŘƅǳǎǎ нлнн ōƛǎ нлнр
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WIE WIRD DAS PROJEKT 
ROSWIESEN FINANZIERT?

ΞΝќΜΟΜќΜΜΜН

рΦΠΜќΜΜΜН
рΞΥΜќΜΜΜН

рΡΦΜќΜΜΜН

рΝΞќΣΜΜќΜΜΜН

рΣќΣΞΜќΜΜΜН

р

ΞќΜΜΜќΜΜΜН

ΠќΜΜΜќΜΜΜН

ΣќΜΜΜќΜΜΜН

ΥќΜΜΜќΜΜΜН

ΝΜќΜΜΜќΜΜΜН

ΝΞќΜΜΜќΜΜΜН

ΝΠќΜΜΜќΜΜΜН

ΝΣќΜΜΜќΜΜΜН

ΝΥќΜΜΜќΜΜΜН

ΞΜќΜΜΜќΜΜΜН

CƛƴŀƴȊƛŜǊǳƴƎ tǊƻƧŜƪǘ wƻǎǿƛŜǎŜƴ

Projektkosten нмΩлолΩллл 

./. Land -фплΩллл 

./. Aufgelaufene Kosten -нулΩллл 

Finanzierungskosten aktuell мфΩумлΩллл 

./. Anteilscheinkapital -рфлΩллл 

./. Hypothek direkt -мнΩсллΩллл

./. Cashflow (mehrere Jahre) -сΩснлΩллл 



BRENNENDE
FRAGEN?


