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GBS in Kiirze
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«Insbesondere wurde auch der Frage

Vorwort

nachgegangen, ob und wie sich

unsere Genossenschaft fur die Zukunft
selbstandig behaupten kann.»

Peter Sulger Biiel,
Prasident des Vorstands

Geschatzte Genossenschafterinnen
und Genossenschafter

Das Jahr 2025 war fiir die Gemeinniitzige Baugenossen-
schaft Selbsthilfe Ziirich ein intensives und richtungswei-
sendes Jahr. Der Vorstand trat zu insgesamt elf ordent-
lichen Sitzungen sowie zu einer ganztiagigen und drei
mehrstiindigen Strategiesitzungen zusammen. An diesen
Strategiesitzungen hat sich der Vorstand vertieft mit der
Frage auseinandergesetzt, wie sich die Genossenschaft
intern, auf andere Genossenschaften und den von aussen
auf sie einwirkenden Entwicklungen aufstellen soll. Diese
Aufgabenstellung ist noch nicht abgeschlossen. Insbeson-
dere wurde auch der Frage nachgegangen, ob und wie sich
unsere Genossenschaft in Zukunft selbstandig behaupten
kann. Dabei zeigte sich, dass die Genossenschaft mit einer
gut strukturierten Administration liberlebens- und entwick-
lungsfahig ist — vorausgesetzt, dass Genossenschafter:in-
nen weiterhin bereit sind, fiir die Genossenschaft Verant-
wortung zu libernehmen und Funktionen wahrzunehmen.
Bei der Auswahl neuer Genossenschafter:innen ist diesem
Umstand ebenfalls Beachtung zu schenken. So kénnen bei
der gegebenen Grdosse der Genossenschaft die Vorziige
personlicher Kontakte und kurzer Wege zum Vorstand und
der Verwaltung beibehalten werden.

Die Baukommission war im Berichtsjahr besonders gefor-
dert. Die Vorbereitung und Planung der Sanierung der vier
noch nicht erneuerten Hauser beanspruchte viel Zeit und
starkes Engagement in praktisch vierzehntdglichen Sitzun-
gen. Mit der KOS Partnerinnen GmbH als Bauherrenberate-
rin sowie der PEK Architekten AG als Planerin standen der
Baukommission erfahrene Personen zur Seite. Fiir diese Ein-
satze gebiihrt den Mitgliedern der Baukommission und den
Organen und Mitarbeiter:innen der genannten Unternehmen
bereits an dieser Stelle ein besonderer Dank.

Im Finanzbereich konnte eine seit Jahrzehnten bestehende
Problematik bereinigt werden: die Differenz zwischen den
Geschéftsabschliissen der Genossenschaft und den vom
Steueramt jéhrlich weitergetragenen Aufrechnungen. Diese
Bereinigung fiihrt im Geschéftsjahr 2025 zu einem einmali-
gen, sehr hohen, steuerbefreiten Gewinn, da die vom Steuer-
amt bisher jeweils vorgenommenen Aufrechnungen schon
vor Jahrzehnten versteuert worden sind. Zudem hat der Vor-
stand im Sinne der weiteren Professionalisierung der Admi-
nistration beschlossen, ab 2026 mit Netz Genossenschaften,
einer Dienstleistungseinheit von Wohnbaugenossenschaften
Schweiz, Regionalverband Zirich, zusammenzuarbeiten. Die
entsprechenden Vorarbeiten wurden im Berichtsjahr aufge-
nommen. Damit kann dem nach der Generalversammlung neu
zusammengesetzten Vorstand eine bereinigte und klare Or-
ganisation weitergegeben werden. Ein besonderer Dank geht
hier an Simone Oliva, der diese Aktionen umsichtig initiiert hat.

Das Heizsystem in der Siedlung Unterstrass zeigte 2025
weiterhin altersbedingte Unregelméssigkeiten und Ausfélle.
Diese Situation soll mit dem sich in Vorbereitung befindlichen
Anschluss an das Fernwdrmenetz der Stadt Zirich nachhal-
tig behoben werden. Hierzu bedarf es aber noch etwas Ge-
duld. Den Mitgliedern der Baukommission, die sich neben
der Planung der Sanierung der noch nicht sanierten Hauser
zusétzlich in mehreren Sitzungen mit energetischen Fragen
der beiden Siedlungen auseinandersetzten, sei nochmals
Dank ausgesprochen.

Gefordert waren auch die Verwalter:innen der Siedlung Wip-
kingen und der Siedlung Unterstrass. Neben Mieter:innen-
wechseln und der Auswahl neuer Mieter:innen bzw. Genos-
senschafter:innen waren insbesondere Wohnungswechsel
im Hinblick auf das Inkrafttreten des Vermietungsreglements
flir Wohnungen, die nicht den Belegungsvorschriften ent-
sprechen, vorzubereiten. Auch ihnen danken wir fiir die en-
gagierte Arbeit.

Ein ganz besonderer Dank gilt der Assistentin des Vorstands
sowie der Assistentin im Finanzbereich. Ohne ihre engagierte
und zuverldssige Arbeit hétte der Vorstand seine Aufgaben
nicht auf dem heute geforderten Niveau wahrnehmen kén-
nen. Zu danken ist ebenso der wag Genossenschaft fir ihre
Dienste in der Hauswartung, Georges Nievergelt fiir die Be-
treuung der Heizanlage Unterstrass sowie allen Genossen-
schafter:innen, die durch ihr Engagement, durch Aktivitdten
und gemeinschaftliches Handeln im Kleinen wie im Grossen,
wie zum Beispiel das Genossenschaftsfest, das genossen-
schaftliche Zusammenleben ermdglichen und lebendig hal-
ten.

Mein Dank gilt auch dem Vorstand flir seinen grossen Ein-
satz und die gepflegte Kollegialitét. Sie ist eine zentrale Vor-
aussetzung dafiir, die anstehenden Aufgaben sachlich, kons-
truktiv und effizient anzugehen.

Dies ist mein letzter Jahresbericht als Président der Gemein-
niitzigen Baugenossenschaft Selbsthilfe Ziirich. Es hat mir
grosse Freude bereitet, diese Aufgabe auszuliben. Umso
mehr freut es mich, dass die Genossenschaft mit Zuversicht
und Engagement in die Zukunft blicken darf und bereit ist, die
kommenden Herausforderungen gemeinsam anzupacken.

= Peter Sulger Biiel
/f;/ - 7 Préasident des Vorstands




Organisation GBS

Der Vorstand der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft
Selbsthilfe Ziirich ist zustédndig fiir die strategische und die
operative Leitung der Genossenschaft und leistet die Kom-
missionsarbeit. In der Regel kommt der Vorstand einmal im
Monat zusammen, die verschiedenen Kommissionen tref-
fen sich nach Bedarf. Auch die jahrliche Generalversamm-
lung wird vom Vorstand vorbereitet und durchgefiihrt.

Foto: Fabienne Iff

Bild: Vorstandssitzung 2026
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Prasident
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Revisionsstelle
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Hauswartung

wag Genossenschaft
Solistrasse 74
8180 Biilach

Immobilien

Erneuerung der Warmeversorgung und
Anschluss an die Fernwarme

Im Jahr 2025 hat die GBS die strategischen Grundlagen
far die nachhaltige Erneuerung der Warmeerzeugung in
den Siedlungen Wipkingen und Unterstrass festgelegt
und damit wichtige Entscheidungen fiir eine langfristig
klimafreundliche Energieversorgung getroffen.

Die Stadt Zirich baut zwischen 2026 und 2029 das Fern-
warmenetz in den Quartieren der beiden Siedlungen Wip-
kingen und Unterstrass aus, weshalb die GBS ihre zukiinf-
tige Warmeversorgung neu beurteilt hat. In Wipkingen wird
der Warmebedarf derzeit vollstdndig durch Gas gedeckt,
der bestehende Gaskessel weist eine Restlebensdauer von
rund acht bis zehn Jahren auf. In Unterstrass besteht ein bi-
valentes System aus Erdsonden und Gas, wobei der Gas-
kessel das Ende seiner Lebensdauer erreicht hat. Aufgrund
der gesetzlichen Vorgaben im Kanton Ziirich ist der Umstieg
auf erneuerbare Heizsysteme zwingend erforderlich. Vor die-
sem Hintergrund hat die GBS eine siedlungsiibergreifende
Erneuerungsstrategie mit Fokus auf Dekarbonisierung und
einem Planungshorizont von 30 Jahren definiert. Im Rah-
men dieser Strategie wurden verschiedene Varianten zur
Warmeerzeugung fachlich geprift, wirtschaftlich verglichen
sowie hinsichtlich Chancen und Risiken bewertet. Neben
der Fernwérme wurde auch der Einsatz von Warmepumpen,
Holzpellets, Biogas sowie Wiarmeddmmmassnahmen an
der Fassade untersucht. Eine reine Versorgung durch Erd-
sonden-Warmepumpen wurde aufgrund der erforderlichen
hohen Vorlauftemperaturen, héherem Stromverbrauch und
moglichen Einschrédnkungen bei spéteren Ersatzneubauten
ausgeschlossen. Ebenso wurde eine umfassende Warme-
dammung unter anderem aufgrund des hohen bautechni-
schen Aufwands und des begrenzten Nutzungshorizonts
nicht weiterverfolgt.

Als Ergebnis dieser Priifung wird die Siedlung Wipkingen
vollstdndig an die Fernwadrme angeschlossen. In Unterstrass
ist weiterhin eine bivalente L6sung vorgesehen, bei der rund
70 Prozent des Warmebedarfs durch Fernwdrme und 30
Prozent durch die bestehenden Erdsonden gedeckt werden.
Der bisherige Gaskessel wird durch einen Fernwarmean-
schluss ersetzt, wihrend die Erdsonden weiterhin genutzt
werden. Der Fernwarmeanschluss in Wipkingen soll trotz der
noch funktionstiichtigen Gasheizung bereits 2026 realisiert
werden, da die CO,-Einsparungen die graue Energie der
Anlagen rasch kompensieren und zudem eine Restwertent-
schadigung durch die Stadt Zirich erfolgt. Die Umsetzung
der Fernwdrmeversorgung wird durch das EWZ durchge-
fahrt, wobei in beiden Siedlungen die Anschliisse im Jahr
2026 geplant sind. Ergédnzend wird ebenfalls der Einsatz von
Photovoltaikanlagen gepriift, um die erneuerbare Energie-
versorgung langfristig zu stérken.

Sanierung Unterstrass Nord

Um alle Hauser der Siedlung Unterstrass in einen ahn-
lichen Sanierungs- und Erneuerungszyklus zu bringen,
werden die beiden noch unsanierten Gebaude Scheuch-
zerstrasse 209/211 und Stiissistrasse 102/104 saniert.
An der GV im Juni 2025 wurde der Baukredit beantragt
und genehmigt.

Mit der Sanierung der Gebdude an der Stissistrasse
102/104 sowie der Scheuchzerstrasse 209/211 wird die
Wohnsiedlung Unterstrass Nord in einen einheitlichen Er-
neuerungszyklus Uberflihrt. An der Generalversammlung im
Juni 2024 wurde dafiir ein Planungskredit genehmigt. Der
Ausflihrungskredit in der Hohe von CHF 6,0 Millionen wurde
an der Generalversammlung vom 13. Juni 2025 einstimmig
angenommen. Die Sanierung umfasst die Erneuerung der
Kiichen und Badezimmer sowie den Ersatz der Steigleitun-
gen. In den Erd- und Dachgeschossen werden die Badezim-
mer mit Duschen anstelle von Badewannen ausgestattet. An
der Stilssistrasse 102 erhalten sé@mtliche Wohnungen Du-
schen. Zusétzlich werden die Wohnungstiiren ersetzt. Zwei
Wohnungen werden im Zuge der Sanierung zu 5 Y2-Zimmer-
Maisonettewohnungen zusammengelegt. Der Ausbaustan-
dard wird an die bereits sanierten Wohnungen der Siedlung
angepasst. Die hofseitigen Balkone werden ersetzt und er-
weitert, mit Ausnahme der Dachwohnungen.

Visualisierung: PEK Architekten AG

Das Baugesuch wurde Ende Mai 2025 eingereicht, und die
Baubewilligung ist erteilt. Die Ausfiihrungsplanung ist weit
fortgeschritten und rund 90 Prozent der Arbeiten wurden
bereits vergeben. Die Bauarbeiten erfolgen in zwei Etappen
von Februar bis Oktober 2026. Wahrend der Sanierung sind
die betroffenen Wohnungen jeweils rund sieben Wochen
nicht bewohnbar. Der vordere Hof dient wahrend der Bauzeit
als Baustelleninstallationsfliche und ist nur eingeschrankt
nutzbar. Die Gesamtkosten des Projekts belaufen sich auf
CHF 6,56 Millionen inklusive Reserven, wobei die monatli-
chen Mietzinse nach Abschluss der Arbeiten auf Basis der
Schlussabrechnung ermittelt werden und von der Stadt Zi-
rich zu bewilligen sind.



Gnossi-Fascht 2025
in der Siedlung
Wipkingen

Am 23. August 2025 fand das Genossenschaftsfest in
der Siedlung Wipkingen statt. Bei sonnigem Wetter ver-
sammelten sich zahlreiche Mieter:innen zu einem gut
besuchten und gelungenen Anlass.

Der Nachmittag begann mit einem gemditlichen Eintreffen
am Gnossi-Fascht. Bei Kaffee und Kuchen bot sich Gelegen-
heit fir persénliche Gesprache und einen ungezwungenen
Austausch. Fir die jlingeren Géste wurde auch in diesem
Jahr ein abwechslungsreiches Programm geboten. Das tra-
ditionelle Kinderschminken erfreute sich grosser Beliebtheit;
mit viel Kreativitdt entstanden Schmetterlinge, Einhdrner
und Léwen auf fréhlichen Kindergesichtern. Zusatzlich wur-
de den jingsten Mitgliedern der Genossenschaft spannende
Geschichten vorgelesen.

it

Die Open Stage wurde von einer jungen Bewohnerin genutzt,
die das Publikum mit einer eindrucksvollen Akrobatikvor-
flihrung begeisterte. Ein weiteres Highlight fir Jung und Alt
stellte die Fotobox dar, in der spontane Erinnerungsfotos —
mit oder ohne Verkleidung — aufgenommen werden konnten.

Neu eingerichtet wurde in diesem Jahr eine Lounge zum
Entspannen, die unter der Pergola platziert war und zum Ver-
weilen einlud.

Um 17.30 Uhr begann die festliche Tavolata an weiss ge-
deckten Tischen. Zahlreiche Mieter:innen steuerten selbst-
gemachte und schmackhafte Salate, Wdhen, Brote und
weiteren Leckereien bei. Ergénzt wurde das vielféltige kuli-
narische Angebot durch die von der Genossenschaft spen-
dierten Grilladen.

«Ein herzlicher Dank gilt allen
Helfer:innen und dem Organisations-
komitee, die mit ihrem Engagement

und Einsatz massgeblich zum
Erfolg dieses Genossenschaftsfestes

beigetragen haben.»

Auch der musikalische Rahmen trug wesentlich zur gelun-
genen Stimmung bei. Die Band «The Nozez» begleitete den
Abend mit einer abwechslungsreichen Mischung aus Bal-
kanmusik und modernen Klangen. Die Band liess den Spét-
sommertag stimmungsvoll ausklingen und regte so manches
Genossenschaftsmitglied zum Tanzen an.

Ein herzlicher Dank gilt allen Helfer:innen und dem Orga-
nisationskomitee, die mit ihrem Engagement und Einsatz
massgeblich zum Erfolg dieses Genossenschaftsfestes bei-
getragen haben.

Fotos: Dimitri Diirr
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Riuckblick 2025

Kleines ganz gross

Ein Rickblick auf unsere Aktivitdten und Erneuerungen

rund um die Genossenschaft.

Erweiterter
Gemeinschaftsplatz
iIn Wipkingen

Der Gemeinschaftsplatz bei der Grillstelle wurde erweitert und
aufgewertet. Durch die Vergrosserung des Kiesplatzes konnte
ein weiterer Picknicktisch aufgestellt werden. Dadurch haben
nun mehrere Familien Platz, um gemeinsam zu grillieren oder
Feste zu feiern.

«Es freut uns sehr zu sehen, dass der
Gemeinschaftsplatz seither deutlich
haufiger und nicht nur wahrend

der Sommermonate genutzt wird.»

Foto: Simone Oliva

Mit der Pflanzung von zwei zusétzlichen Ahornbdumen ens-
teht nach und nach eine griine Oase. Die etwas versteckter
angeordneten Tische bieten mehr Privatsphéare und eine an-
genehmere Atmosphare.

Es freut uns sehr zu sehen, dass der Gemeinschaftsplatz seit-
her deutlich haufiger genutzt wird — wie das Foto zeigt und
nicht nur wahrend der Sommermonate.

Unsere jahrliche
Generalversammlung

«Samtliche Resultate zeugen von
einem grossen Vertrauen der
Genossenschafter:innen in die
Arbeit des Vorstands.»

Am Freitag, 13. Juni 2025 fand in der Pauluskirche die jéhr-
liche Generalversammlung statt. Von 206 mdglichen Stimmen
waren 82 vertreten, was einer Stimmbeteiligung von 40 Pro-
zent entspricht.

Marco Suter, der vorzeitig seinen Ricktritt aus dem Vorstand
gegeben hat, wurde mit grossem Dank verabschiedet. Leider
konnte er an diesem Abend nicht anwesend sein. Fir seine
restliche Amtsdauer hatte sich Sascha Birrer zur Verfligung
gestellt, der nun einstimmig gewahlt wurde. Er hat sich sehr
rasch in die Vorstandsarbeit eingearbeitet und ist ein sehr ge-
schatztes Mitglied im Vorstand.

Um die Moglichkeit eines Co-Prasidiums zu schaffen, wurde
eine Statutendnderung zur Abstimmung gebracht. Der Antrag
des Vorstands wurde mit nur drei Gegenstimmen genehmigt.

Dem Antrag zur Genehmigung eines Ausfiihrungskredits tber
CHF 6 Millionen Franken fir den Umbau Scheuchzerstrasse
209/211 und Stissistrasse 102/104 folgte die Generalver-
sammlung einstimmig. Zum Zeitpunkt des Erscheinens dieses
Jahresberichtes sind die Umbauten bereits in vollem Gange.

Samtliche Resultate zeugen von einem grossen Vertrauen der
Genossenschafter:iinnen in die Arbeit des Vorstands und be-
starkt diesen in seiner Arbeit.

Nach dem offiziellen Teil war fiir das leibliche Wohl der Genos-
senschafter:innen durch ein reichhaltiges Buffet der «Stiftung
Balm» gesorgt.

Alle Jahre wieder

«Die Geschichten, die der Samichlaus
zu erzahlen wusste, zogen Klein und
Gross in ihren Bann.»

Auch dieses Jahr durften sich die Kinder der Siedlung Unter-
strass lber den Besuch des Samichlauses erfreuen. Der Zu-
spruch war sehr gross, was den Anlass gebiihrend bereicherte.

Mit einem Kinderpunsch fir die jingere Generation und ei-
nem Glihwein, der die Eltern erfreute, konnte das Ereignis
zur vollsten Zufriedenheit genossen und die Wartezeit bis zum
Eintreffen von Samichlaus und Schmutzli am warmenden La-
gerfeuer Uberbriickt werden.

Foto: Jurgen Schwarz

Die Geschichten, die der Samichlaus zu erzdhlen wusste, zo-
gen Klein und Gross in ihren Bann. Kurze Vortrage oder musi-
kalische Darbietungen der Kinder bereicherten den Anlass zu-
sétzlich, so dass der Samichlaus — nachdem er allen Kindern
ein Samichlaussackli verteilt hatte — wieder von Dannen zog
und die Familien in einer vorweihnachtlichen Stimmung in ihre
warmen Stuben entliess.



12

Bericht Finanzen

«Seitens Finanzen sind Ausblicke immer sehr schwierig. Grundsatzlich kann man
sagen, dass die Genossenschaft auf ausserst gesunden finanziellen Beinen steht

und auch grosseren Stirmen trotzen kann.»

Wenn Sie diesen Jahresbericht lesen, hat wie vorgéangig
informiert, Netz Genossenschaften die operative Fiihrung
der Buchhaltung iibernommen. In den Workshops wurde
immer klarer, dass der Vorstand von operativen Tatigkeiten
entlastet werden muss, um sich mehr der strategischen
Fiihrung — die Kernaufgabe eines Vorstands — zu widmen.
Dieser Entscheid ist nicht leichtfertig gefasst worden, war
aber aus unserer Sicht nicht weiter aufschiebbar. Netz Ge-
nossenschaften wurde durch Wohnbaugenossenschaften
Ziirich gegriindet, da andere Genossenschaften vor der
gleichen Problematik standen. Sie betreuen mittlerweile
mehrere gemeinniitzige Wohnbautrager und wir sind davon
liberzeugt, den richtigen Schritt getan und den richtigen
Partner gewahlt zu haben.

Im Zuge der Ubergabe der Buchhaltung haben wir zwei
gréssere Anpassungen vorgenommen.

Integration Heizungen in das
Immobilienvermoégen

Bis Ende 2024 wurden die beiden Heizungen separat in der
Buchhaltung geflihrt und jeweils mit 5 Prozent pro Jahr ab-
geschrieben. Der Vorstand hat im Geschéaftsjahr beschlos-
sen, die Heizungen in das ordentliche Immobilienvermdgen
zu Uberflihren. Heizungen sind ein integraler Bestandteil der
Liegenschaften und miissen regelméssig erneuert werden
— mehr dazu im Teil «lmmobilien» auf Seite 7. Die darin er-
wahnten Projekte und deren Kosten kénnen nun aus den Er-
neuerungsfonds finanziert werden. Dies entspricht der heute
gangigen Praxis.

Entsteuerung versteuerte stille Reserven

Steuer- und Handelsbilanz von juristischen Personen kén-
nen sich unterscheiden. Diese unterschiedlichen Bilanzen
entstehen durch Aufwandbuchungen, die handelsrechtlich
erlaubt sind, steuerrechtlich aber nicht akzeptiert werden.
Diese Differenz wird in der Steuererklarung als versteuerte
stille Reserven — still, da nicht in der Handelsbilanz ersicht-
lich — gefiihrt und als Eigenkapital versteuert.

Die GBS flihrte solche stillen Reserven im Umfang von
CHF 344’554, CHF 220769 aus dem Jahre 1975, entstan-
den durch erhéhte Abschreibungen sowie CHF 123785 aus
den Jahren 1993-1997, aufgrund erhohter Einlagen in die
Erneuerungsfonds. Der Vorstand hat im Geschaftsjahr 2025
beschlossen, diese stillen Reserven komplett aufzuldsen. Da
die Betrédge bereits in den erwahnten Jahren versteuert wur-
den, entfallt hier die Steuerlast. Somit stimmen Handels- so-
wie Steuerbilanz wieder tberein.

Finanzierung Sanierung
H&auser Unterstrass

Neben den oben erwdhnten Massnahmen musste die Finan-
zierung des Umbaus der Liegenschaften Scheuchzerstrasse
209/211 und Stissistrasse 102/104 aufgegleist werden.
Die Vorarbeiten mit der Entflechtung und Neustrukturierung
des Hypothekenportfolios im Geschéftsjahr 2024 ermdg-
lichte es uns, die entsprechende Parzelle Unterstrass Nord
schuldenfrei zu machen und den Weg vorzubereiten, andere
Finanzierungspartner fiir die Hypotheken anzufragen. Diesen
Weg haben wir gemeinsam mit dem «Finanzierungsmarkt
von Wohnbaugenossenschaften Schweiz» gemacht, der seit
etlichen Jahren Finanzierungen fiir Genossenschaften tétigt.
Die Zusammenarbeit war professionell und zielflihrend, die
entstandenen Beratungskosten sind im Verhéltnis zur Zins-
ersparnis vernachldssigbar.

Mit der «BVK Personalvorsorge des Kantons Ziirich» — die
grosste Pensionskasse der Schweiz mit rund 146°‘000
Versicherten — haben wir eine neue und verléssliche
Kreditgeberin, die seit vielen Jahren auch anderen
Genossenschaften Hypotheken vergibt. Die Auszahlung der
Hypotheken beginnt im Jahr 2026.

Geschiaftsgang 2025

Per 31. Dezember 2025 weist die Gemeinniitzige Bauge-
nossenschaft Selbsthilfe Zirich in der Erfolgsrechnung ei-
nen Jahresgewinn in der Héhe von CHF 359'744.92 (Vor-
jahr CHF 20187.65) aus. Aufgrund der Inkraftsetzung der
Mindestbelegungsvorschriften erwarten wir in den néchsten
Jahren héhere Leerstandskosten, da freiwerdende Wohnun-
gen Uber eine langere Zeit angeboten werden missen. An
der bestehenden Strategie in Bezug auf Renovationen und
Investitionen wird festgehalten.

Finanzaufwand

Die Hypothekarzinsen sind nach wie vor auf tiefem Niveau.
Wir schliessen Hypotheken weiterhin zu aktuellen Marktkon-
ditionen ab und verzichten grundsatzlich auf kostenpflichti-
ge Zinsabsicherungsgeschéfte sowie im Voraus fixierte Zins-
sdtze (forward rates).

Abschreibungen und Erneuerungsfonds

Die Abschreibungen auf den Liegenschaften wurden wie tib-
lich mit 1% vorgenommen und die Erneuerungsfonds der
Siedlungen mit je 1% des Gebéaudeversicherungswertes
gedufnet. Im Zusammenhang mit der Entsteuerung wurden
auch Buchungen getétigt. Sdmtliche Veranderungen der
Fonds werden im Finanzbericht ausgewiesen.

Hypotheken & Feste Vorschiisse

Die Bilanz weist per 31. Dezember 2025 einen Riickgang
der Hypotheken und Festen Vorschiisse im Umfang von
CHF 0,50 Millionen (Vorjahr CHF 0,85 Millionen) aus. Die tie-
fere Riickzahlung von Schulden ist auf die laufenden Kosten
im Zusammenhang mit der Sanierung in Unterstrass zurlick-
zufiihren.

Baukonti

Die Aufwendungen fiir die Sanierung in Unterstrass wurden
weiterhin dem entsprechenden Baukonto belastet. Neu wer-
den separate Konti fiir die geplanten Fernwédrmeanschliisse
geflihrt. Eine separate Aufstellung der Baukonti finden Sie
auf Seite 19 des Jahresberichts.

Mieter:innenfranken 2025

1. Reparatur / Unterhalt / Hauswartung 18.62

2. Fondseinlagen 29.90

3. Abschreibungen 17.30

Loy E e
dspy g0 05558

Ausblick

Seitens Finanzen sind Ausblicke immer sehr schwierig.
Grundsatzlich kann man sagen, dass die Genossenschaft
auf dusserst gesunden finanziellen Beinen steht und auch
grosseren Stirmen trotzen kann.

Verabschiedung

Nach acht Jahren im Vorstand, davon flinf Jahre zustandig fiir
die Finanzen, verabschiede ich mich an der kommenden Ge-
neralversammlung. Ich durfte in dieser Zeit viel lernen und

konnte gemeinsam mit meinen Vorstandskolleg:innen eini-
ges bewegen. Danke vielmals fiir Ihr Vertrauen!

Simone Oliva, Finanzen

5.69
0.30

8. Jahresergebnis

7. Steuern

6.Abgaben 2.85

(Strom, Wasser, Entsorgung)

5. Verwaltungskosten 10.65

4. Hypothekarzinsen 14.68

13
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Jahresrechnung / Bilanz

Aktiven 2025 2024
Umlaufvermégen
Flussige Mittel 760’700 369’357

enkosten

Total Umlaufvermégen

Anlagevermogen

Sachanlagen

Landwert

Baukonti

Mobilien

30'242'136

Total Aktiven 31°357°599 30°709°017
Passiven 2025 2024
Kurzfristiges Fremdkapital

17°041 44’934

Total kurzfristiges Fremdkapital 367’161 895°186
Langfristiges Fremdkapital
Hypotheken 23'280'000 23'280'000

nterstrass

Riickstellung fi derherstellung

Rickstellung 1

TaseTiT

Seeety

28'412'215

Total langfristiges Fremdkapital 29°204°077
Eigenkapital
SETBEETECIEIELEEL s —————————— i ... i)
R A LEhEy
A W Sor

Total Eigenkapital

1786360

17401615

Total Passiven

31’357°599

30°709°017

Jahresrechnung / Erfolgsrechnung

2025 2024
Erlose
Mietzinseinnahmen abziiglich Leerstandskosten e ZBOATO0 | 2'557'47T
Total Erlose 2’°554’700 2°557°477
Liegenschaftenaufwand
Unterhalt und Reparaturen Liegenschaften -268'347 -352'795

Total Liegenschaftenaufwand

Ubriger betrieblicher Aufwand

Ent

Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern

und Abschreibungen 963’916 890°358
Abschreibungen auf Liegenschaften ==~ = = 0 ——— A SRR
Sonstige Abschreibungen -69'614 -135’'642
Finanzertrag e s DO L 958
Finanzaufwand -376’683 -380’820
ausserordentlicher Erfolg 220’769 -
Betriebsergebnis vor Steuern 364°210 26°707
Direkte Steuern -4’465 -6'519
Jahresergebnis 359’745 20°188
31.12.25 31.12.24
O D O SETULENT | s L2 52
bt R S8 A O L 2D BT
Bilanzgewinn 747°860.09 388°115.17
Vortrag auf neue Rechnung 747°860.09 388’115.17
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Jahresrechnung / Anhang

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Angaben iiber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsitze
Die vorliegende Jahresrechnung wurde geméss den Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der Artikel
tiber die kaufménnische Buchfiihrung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962), erstellt.

Es gelten die folgenden Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze:

Fliissige Mittel / Forderungen / Verbindlichkeiten
Bewertet zum Nominalwert.

Liegenschaften

Zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich der notwendigen Abschreibungen. Die Bewertung der Liegen-
schaften erfolgt auf der Stufe Siedlung, da die einzelnen Gebaude einer Siedlung aufgrund ihrer Gleichartigkeit als
Bewertungseinheit zusammengefasst werden.

Darlehen und Hypotheken

Diese werden — selbst wenn die vertragliche Laufzeit weniger als ein Jahr betragt — als langfristige Finanzierung
betrachtet, da sie laufend erneuert werden. Entsprechend sind sie als langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
bilanziert.

Erneuerungsfonds

Fur zukiinftige Grossreparaturen wird ein Erneuerungsfonds gefihrt. Die jahrliche Einlage betrédgt geméss den Vor-
schriften des Rechnungsreglements der Stadt Ziirich 1% des Gebaudeversicherungswerts der Liegenschaften. Dem
Fonds diirfen nur die Kosten fiir werterhaltende Erneuerungen belastet werden, die in ldngeren Zeitabschnitten
anfallen.

Genossenschaftskapital

Gemass Art. 16 der Statuten erfolgt die Riickzahlung von gekiindigten Genossenschaftsanteilen und eine allféllige
Verzinsung in der Regel drei Monate nach Genehmigung der Jahresrechnung des Austrittsjahres. Falls die Finanzlage
der Genossenschaft dies erfordert, ist der Vorstand berechtigt, die Riickzahlung bis auf die Dauer von drei Jahren
hinauszuschieben, wobei die gleiche Verzinsung wie bei ungekiindigten Genossenschaftsanteilen erfolgt.

Zur Sicherung eigener Verpflichtungen verpfindete Aktiven 2025 2024
Buchwert Liegenschaften | 29'910'168 | 30'063'634 |

Erlduterungen zu ausserordentlichen, einmaligen oder

periodenfremden Positionen der Erfolgsrechnung 2025 2024
Ausserordentlicher Erfolg aus Entsteuerung

von versteuerten stillen Reserven 290’769 0
Nettoauflosung stiller Reserven 2025 2024
Nettoauflésung aus Waschmaschinenfond | 0 | 5'039 |
Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 2025 2024
Nicht tiber 10 Vollzeitstellen | utrerend | zutreffend |

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch den Vorstand sind keine Ereignisse
eingetreten, welche die Ergebnisse der Jahresrechnung beeintrachtigen kdnnten bzw. an dieser Stelle offengelegt
werden mussten.

- = gupa|

I
I
If

5 [




18

Bericht der Revisionsstelle

BDO AG
Schiffbaustrasse 2
8031 Ziirich

Tel. +41 44 444 3555
www.bdo.ch

P — empfangzo@bdo.ch

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrankten Revision
An die Generalversammlung der

Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Selbsthilfe Ziirich, Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung und
Anhang) der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Selbsthilfe Zirich fur das am 31. Dezember 2025
abgeschlossene Geschaftsjahr geprift.

Fur die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht,
die Jahresrechnung zu priifen. Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich
Zulassung und Unabhangigkeit erfillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Demnach ist
diese Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der
Jahresrechnung erkannt werden. Eine eingeschrankte Revision umfasst hauptsachlich Befragungen
und analytische Priifungshandlungen sowie den Umstanden angemessene Detailprifungen der beim
gepriiften Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Ablaufe
und des internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prufungshandlungen zur
Aufdeckung deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstosse nicht Bestandteil dieser
Revision.

Bei unserer Revision gemass Art. 906 Abs. 1 OR in Verbindung mit Art. 729a Abs. 1 OR sind wir nicht
auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen miissten, dass die Jahresrechnung und der
Antrag der Verwaltung nicht dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entsprechen.

Ziirich, 19. Februar 2026

BDO AG

). s

Andreas Blattmann

R. Imdashl
Remo Inderbitzin

Leitender Revisor

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Liegenschaften und Hypotheken

Siedlung Wipkingen

Schubertstrasse 4-18,9-15 / Total 11 Wohnh&user / 87 vermietbare Objekte

Bezugsjahr

Liegenschaftenwert

Landwert

GvVz Urspriingliche Anlagekosten

1928 7 1929 20°090°806

306’893

30°789°074

1'999°630

Siedlung Unterstrass

Scheuchzerstrasse 193-203, 209-213 / Stiissistrasse 88-96 / 102-104 / Total 14 Wohnhauser / 113 vermietbare Objekte

Bezugsjahr Liegenschaftenwert Landwert GvVzZ Urspriingliche Anlagekosten
1930/ 1932 17°332'804 391’130 35'897°293 2'557'262
Zusammenfassung
Total 25 Wohnhauser / 200 vermietbare Objekte
Bezugsjahr Liegenschaftenwert Landwert GvVz Urspriingliche Anlagekosten
Diverse 37°423'610 698023 66°686'367 4'556'892
Hypotheken Baukonti
Wipkingen Unterstrass Total 31.12.25 31.12.24
Hypotheken ZKB | 15'280°000 | 8’000’000 | 23’280’000 Unsanierte Hauser Unterstrass | | = 635'087 | =~ 1207143
Optimierung Warmeerzeugung 36’263
Total 15’°280°000 | 8°000°000 | 23°280°000 Formw PV : B e
Fernwarme Wipkingen . LTOT8 |
Fernwérme & Ersatz 7078 -
Warmepumpen Unterstrass
Total 650’143 | 156’406
Abschreibungskonto Liegenschaften Wipkingen Erneuerungsfonds Wipkingen
Stand per 01.01. 3’100’145 Stand per 01.01. 1°’859°’717

Einlage

Entsteuerung versteuerte stille Reserven

Ubernahme Abschreibungskonto Heizung

Abschreibungskonto Liegenschaften Unterstrass

Entnahme
Stand per 31.12.

Erneuerungsfonds Unterstrass

Stand per 01.01. 3’613'642

Stand per 01.01.

Einlage 173 Reglementarische Zuweisung 1% d

Entsteuerung versteuerte stille Reserven -109’°396 Ausserordentliche Zuweisung

Ubernahme Abschreibungskonto Heizung 1094212 seenelzers 208 201 7SS 100 005 e
Stand per 31.12. 4771786 Entnahme b -
"""" Stand per 31.12. 3'665°470
Waschmaschinenfonds Gesetzliche Gewinnreserven

Stand per 01.01. - Stand per 01.01. 175’000

Stand per 31.12.

Stand per 31.12.
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