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Die Laubengédnge mit rosafarbenen Holzelementen
setzen einen lebendigen Kontrast zur grtinen Fassa-
de der Siedlung Buchwiesen.

Bild: Roland Bernath
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Facts & Figures

Der Jahresbericht und die Jahresrechnung bieten
wie jedes Jahr spannende Einblicke in unsere Ge-
nossenschaft. Fur das Geschaftsjahr 2025 haben
wir einige Kennzahlen herausgegriffen, um Ihnen
einen pragnanten Uberblick zu geben. Diese Zah-

Anzahl bewohnte Siedlungen
36

Anzahl Liegenschaften
318

Anzahl Wohnungen
2’429

Gesamtbestand per 31.12.2025
2’892

Anzahl Piketteinsatze der Hauswarte 2025
44 Einsatze, total 166 Pikett-Std.

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 4

len verdeutlichen nicht nur die Vielfalt unserer Ta-
tigkeiten, sondern auch das Engagement unserer
Mitarbeitenden, die tagtaglich einen wesentlichen

Beitrag zum Erfolg der BGZ leisten.

Anzahl Projekte in
Bau: 1
Planung: 4

w

Aufgenommen: 94
Abgeschlossen: 22
In Arbeit: 72
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Geschaftsbericht 2025 Facts & Figures

Photovoltaik

o

N

Stromerzeugung in kWh mit
Photovoltaikanlagen «Solarstromy» im Jahr 2024

1609536 kWh
ca. 25% mehr als 2025

Entspricht Verbrauch von ca.
760 Zweipersonen-, 635 Dreipersonen-,
oder 525 Vierpersonenhaushalte

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 5

Wohnungswechsel

L)

S—¥

Anzahl Wohnungswechsel:
180
Mietvertrage Externe: 66
Mietvertrage Intern: 114 (u.a.Umsiedlungen)
Erstbezlge: 116 (intern & extern)

Zinsen

%o

AK-Verzinsung = 1.25 %
DK-Verzinsung = 1.50 %
durchschnittlicher Hypothekarzinssatz = 1.24 %

Leerstandsquote

(0

Leerstandsquote 2025:
0.45%
(InkL. Instandstellungen bei internem Wechsel)
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Editorial

Liebe Genossenschafterinnen
Liebe Genossenschafter

Der Druck auf die Politik steigt

Wohnpolitisch darf das vergangene Jahr ohne
Zweifel als dusserst herausfordernd bezeichnet
werden. Nach dem deutlichen Nein zur Vor-
kaufsrechtsinitiative vom 30. November 2025
und dem gleichzeitigen Ja zum Gegenvorschlag
von Regierungs-und Kantonsrat ist klar: Die
Bevolkerung will den gemeinnutzigen Woh-
nungsbau rasch mit zusatzlichen finanziellen
Mitteln fordern. Damit jedoch schneller neue,
bezahlbare Wohnungen entstehen konnen,
braucht es spurbare Erleichterungen bei den
Rahmenbedingungen. In der Stadt wie auch in

der Agglomeration fehlt es an verfugbarem und

bezahlbarem Wohnraum.

Zentral sind dabei transparente Verfahren in
der stadtebaulichen Entwicklung und das kon-
sequente Einhalten der gesetzlich festgelegten
Fristen bei Baubewilligungsverfahren. Was es
braucht sind mehr Wohnungen - nicht zusatz-
liche Regulierungen und Stolpersteine, die in

In der Stadt wie auch in der
Agglomeration fehlt es an verfug-

barem und bezahlbarem Wohn-
raum.

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 6

laufenden Projekten die Spielregeln rickwir-
kend verandern. Die Nachfrage nach Genossen-
schaftswohnungen steigt, und ein Blick auf die
Mietzinsentwicklung der vergangenen Jahre
zeigt deutlich: Der Druck auf gemeinnutzigen
Wohnraum wird weiter zunehmen.

Der Druck auf gemeinnutzigen

Wohnraum wird weiter zunehmen.

Uberarbeitung der Statuten- und «Master-
plan Schwamendinger-Dreieck»

Im vergangenen Jahr haben wir zwei Projek-

te angestossen, die uns Uber einen langeren
Zeitraum begleiten werden. Eines davon betrifft
die Uberarbeitung der geltenden Statuten,

die noch aus dem Jahr 2009 stammen. Nach
einer ersten vertieften Durchsicht sind wir zum
Schluss gekommen, dass eine Anpassung an die
heutigen Gegebenheiten notwendig ist. An der
kommenden Generalversammlung informieren
wir Sie Uber die nachsten Schritte sowie Uber

26.03.2026 16:46:38



Geschaftsbericht 2025 Editorial

das geplante Vorgehen bezuglich Vernehmlas-
sung, Abstimmung und Inkraftsetzung.

Das zweite Projekt betrifft die Uberarbeitung
unseres Masterplans «Schwamendinger-Drei-
eck» aus dem Jahr 2013. Zwei der Baufelder
zwischen der Winterthurer- und der Dubendor-
ferstrasse sind inzwischen realisiert (Schuppis
[+11) beziehungsweise befinden sich im Bau-
bewilligungsverfahren (Im Drlegg I+11). Die
Rahmenbedingungen haben sich seither jedoch
deutlich verandert: So wurde das ISOS im Jahr
2016 festgesetzt, die Gerichtspraxis mehrfach
angepasst und neue gesetzliche Vorgaben
eingefuhrt. Seit dem 1. Mai 2025 gilt in der
Stadt Zurich ein neues Baumschutzgesetz und
seit dem 1. November 2025 zudem ein neues
kantonales Wasserschutzgesetz. Im Madrz 2026
wurde schliesslich eine neue Bau-und Zonen-
ordnung (BZO) aufgelegt, die bereits vor ihrer
definitiven Inkraftsetzung negative Vorwirkun-
gen entfaltet.

Ein herzliches Dankeschon

Ich bedanke mich gerne bei den vielen aktiven
Gruppen, die das Zusammenleben in unseren
Siedlungen bunter und lebenswerter machen.
Mein Dank geht auch an alle Vorstandskollegin-
nen und Vorstandskollegen, an die Geschaftslei-
tung und alle Mitarbeitenden fur die wertschat-
zende Zusammenarbeit im vergangenen Jahr.

Nun winsche ich Ihnen beim Lesen des vor-
liegenden Geschaftsberichts viel Freude und
freue mich auf Ihr zahlreiches Erscheinen an

unserer Generalversammlung im Hallenstadion.

7
AP e

Thomas Lohmann
Prdsident

Ich bedanke mich gerne bei den
vielen aktiven Gruppen, die das

Zusammenleben in unseren Sied-
lungen bunter und lebenswerter
machen
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Ruckblick

Im Berichtsjahr 2025 fuhrte der Gesamtvorstand
nebst diversen Fachkommissions-und Projekt-
gruppensitzungen 13 ordentliche Vorstandssit-
zungen durch. In der Regel finden alle Sitzungen
als Prasenzveranstaltungen in den Raumlichkei-
ten der BGZ statt. In Ausnahmefallen kdnnen sich
Sitzungsteilnehmer auch per Video zuschalten
lassen.

Erganzend zu den Alltagsgeschaften beschaftig-
te sich der Vorstand speziell mit:

¢ der ausserordentlichen Generalversammlung
zum Kredit Ersatzneubau Im Dreieck

¢ den Willkommensanlassen der Bewohnenden
der Siedlung Buchwiesen |

o der Eréffnung des Uberlandparks Schwamen-
dingen

e der Vorbereitung und Durchflhrung der 82.
Generalversammlung im Hallenstadion

¢ der ausserordentlichen Generalverssammlung
zum Kredit BUelhofstrasse, Winterthur

e den VS/GL-Workshops Statutenanpassung und
Masterplan Schwamendinger-Dreieck

Der Prasident besuchte Anlasse des Regionalver-
bandes Zurich von wohnbaugenossenschaften
schweiz (wbg) und nahm an Veranstaltungen der
|G pro Zurich 12, der Spurgruppe Uberlandpark
und dem Quartierverein Schwamendingen teil.

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 8

Eine Delegation aus Vorstands-und Geschaftslei-
tungsmitgliedern besuchte das Wohnforum vom
wbg Schweiz in Luzern und einzelne Vorstands-
mitglieder haben an Weiterbildungsangeboten
vom wbg Zurich teilgenommen.

Mitglieder des Vorstandes haben zudem ver-
schiedene interne Siedlungsveranstaltungen der
aktiven Gruppen besucht.
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Festeervmprn

Das Team der Hauswarte und Gdrtner beim Aufbau des Zeltes
fir den Apéro an der ausserordentlichen Generalversammlung im
Februar.

Gespannt lauschen die Genossenschaftsmitgliedern den Ausfiih-  Die ordentliche Generalversammlung im Juni verlief reibungslos.
rungen des Prasidenten Thomas Lohmann zum Projekt im Driiegg Trotz grossartigem Sommerwetter haben sich rund 400 Personen
an der ausserordentlichen Generalversammlung im Februar. im Foyer des Hallenstadion eingefunden.

Die ausserordentliche Generalversammlung im November stimmte dem Kauf der Siedlung Blelhof in Winterthur-Seen zu und zeigte
dadurch seine Untersttlitzung zur Gebietserweiterung. Ein wichtiger Schritt fiir die Schaffung und den Erhalt von zahlbarem Wohnraum.
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Die Fachkommissionen sind vom Vorstand eingesetzte, dauerhaft bestehende sachverstandige Gremien
zur Bearbeitung definierter Fachgebiete. Ziele, Aufgaben und Kompetenzen sind in den jeweiligen Orga-
nisationsreglementen verbindlich geregelt. Die Fachkommissionen entscheiden innerhalb ihrer Kompe-

tenzen selbststandig und bereiten dartber hinaus relevante Geschafte und Entscheidungsgrundlagen
fur den Vorstand vor und unterbreiten diesem entsprechende Antrage. Die fachliche Unterstitzung und
Beratung der Kommissionen erfolgt durch die Geschaftsleitung sowie Mitarbeitenden der Geschafts-
stelle. Entsprechend setzen sich die Fachkommissionen aus Mitgliedern des Vorstands und Vertreterin-
nen und Vertretern der Geschaftsstelle zusammen. Eine Ubersicht Uber die Zusammensetzung, Aufga-
ben und Tatigkeiten der einzelnen Fachkommissionen im Berichtsjahr folgt nachstehend.

Vorsitz Thomas Lohmann
Mitglieder Philipp Furrer
Marion Schrade Pasteur
Petra Roth
Aufgaben

e Strategische Ziele Uberprufen und bei Bedarf
neue Ziele erarbeiten

e Strategische Workshops vorbereiten und
durchfuhren

Meilensteine 2025

e Scharfung und Klarung der Akquisitionsstrate-
gie

e Vorbereitung der Statutenrevision

o Uberprifung der Organisationsstruktur der BGZ

Vorsitz Martin Egli

Mitglieder Isabel Gebhard
Thomas Lohmann
Ximena Schaeidt

Aufgaben

o Uberpriifung Finanzierungskonzepte, Budget
und Reporting

e Vorbereitung Zahlenmaterial fur Jahresbericht
und GV

o Uberprifung steuerlicher Aspekte und

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 10

Abschreibungspraxis

¢ Kontakt mit Banken, Revisionsstelle,
Dachverband wbg

¢ Vorbereitung und Antrag der DK-und
AK Zinssatze

e Erstellung und Uberwachung der HR-Prozesse

Meilensteine 2025

¢ Go-Live Abalmmo

¢ Vorbereitungen fur den Abschluss der Jahres-
rechnung 2025

Erarbeitung des Budgets 2026

Verfolgung der Zins-und Inflationsentwicklung
AHV-Revision

Uberwachung der Personalmutationen und des
Personalbedarfs

Uberpriifung des Organigramms

Vorsitz Eva Stillhard

Mitglieder Marion Schrade
Hans Peter Sommer
Lars Inderbitzin

Aufgaben

« Definition und periodische Uberarbeitung
der Immobilienstrategie

¢ Uberwachung und Umsetzung Bauleitbild

o Vorgaben flr Ubergeordnete Bauthemen
erarbeiten
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Meilensteine 2025

 Uberwachung der Preisentwicklung im Bauge-
werbe

o Uberprifung Prozesse, Qualitatssicherung und
Kontrolle der Bauprojekte

o Uberarbeitung Baustandards

o Aufgleisung Revision Bauleitbild / Masterplan
unter Berucksichtigung der Entwicklung im
Baubewilligungsverfahren, insh. der ISOS-Direkt-
anwendung

Vorsitz Philipp Furrer

Mitglieder René Notzli
Isabel Gebhard
Rocco Schiavano

Aufgaben

o Uberprifung der Einhaltung und Erneuerung
des Corporate Designs und der Corporate
Identity

o Uberwachung Auftritte aller BGZ-Organi-
sationen

e Uberarbeitung der GV-Organisation

Meilensteine 2025

¢ Verabschiedung des Uberarbeiteten Kommuni-
kationskonzepts und Evaluation fur die externe
Umsetzung und Implementierung

e Klarung zur Schaffung einer neuen Funktion
fur die interne und externe Kommunikation der
BGZ

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 11

Vorsitz Philipp Furrer
Mitglieder René Notzli
Petra Roth
Sina Wahl
Aufgaben

o Uberprifung von Mietvertragstypen, Richtlinien,
Bestimmungen und Vermietungsreglementen
o Behandlung von Mieterbedurfnissen

Meilensteine 2025

o Uberarbeitung samtlicher Reglemente und
Bestimmungen

o Uberwachung und Steuerung der Prozesse und
Datenqualitat in der Vermietung

e Digitalisierung der Mieterdaten und Wiederver-
mietungsprozesse

Vorsitz René Fuhrimann

Mitglieder Ximena Schaeidt
Hans Peter Sommer
Rocco Schiavano

Aufgaben

o Grundlagenerarbeitung fur die Planung von
Gemeinschaftsraumen und Begegnungszonen

o Verbindungsstelle zur Mitwirkungskommission

Meilensteine 2025

o Start Mitwirkungsprozess Siedlung Buchwiesen
o Einflhrung BeUnity in Seebach

e Durchfiihrung von Quartieranlassen
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Geschaftsbericht 2025 Rickblick 12

Vorstand und Revisionsstelle

Vorstand per 31.12.2025

Prasident Thomas Lohmann, Saatlenstrasse 277, 8050 ZUrich
Vizeprasident René Notzli, Kirchgass 8, 8627 Gruningen

Aktuarin Petra Roth, Boulevard Lilienthal 63,8152 Glattpark
Finanzdelegierte Isabel Gebhard, Riedthofstrasse 75,8105 Regensdorf
Mitglieder Ximena Schaeidt, Katzenbachstrasse 71, 8052 Zurich

Marion Schrade Pasteur, Saatlenstrasse 277,8050 ZUrich
Hans Peter Sommer, Kirchenfeld 56, 8052 ZUrich
Rocco Schiavano, Buchwiesen 50a, 8052 Zurich

Ehrenprasident Albert Deubelbeiss

Revisionsstelle BDO AG, Schiffbaustrasse 2, 8031 Zurich
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Geschaftsbericht 2025  Ruckblick 13

Unser Team per 31. Dezember 2025

59 Mitarbeitende 2 Lernende  5‘470 Stellenprozente

Geschaftsstelle 1970 %

Hauswarte 1’540 %

Maler 10 I 980 %
Mitarbeitende auf Stundenlohnbasis

Bewirtschaftung Gemeinschaftsraume 10

Reinigung & Green-Cleaning 4

Eintritte Austritte

Geschaftsstelle
Lucas Egli

Fiona Hediger
Sina Wahl

Hauswarte

Markus Burgin Franklin Ceballos
Kevin Hugelshofer Mihajlo Zivkovic
Pascal Strebel

Gartner
Tymon Steinke (Lernender) Luca Imfeld

Maler
Melina Anh (Lernende)

Bewirtschaftung Gemeinschaftsraume
Albion Zairi

Reinigung
Antonio Bernardo
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Eva Stillhard "

Leitung Bau und Unterhalt

Revisionsstelle
BDO AG

Fachkommissionen

Lucas Egli / Allan Kohler
Backoffice / Stab Bau & Unterhalt

vakant
Bereichsleitung
Bau & technischer
Unterhalt

Bau
Moritz Berchtold
Carlos Garcia
Jennifer Karrer
Simona Miihlebach

Techn. Unterhalt
Philipp Zgraggen

|

vakant
Bereichsleitung
Betriebe

Daniel Buck
Teamleitung
Maler

Erwin Bertschinger
(Stv.Teamleiter)
Mischa Bossert

Ella George
Janine Gut
Marco Oberholzer
Patricia Ritschard
Sovan Seng

Larissa Von Biiren
Yasmin Abbani

Melina Anh
(Lernende)

1) Mitglied der Geschaftsleitung

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 14

Markus Biirgin
(Thomas Hagen)
Teamleitung Hauswarte
Schwamendingen

David Meier
Teamleitung Hauswarte
Seebach/ZH-Unterland

Zarko Donjesic
Sasa Lazic
Pascal Strebel
Fabian Scherrer
Nora Younsi
Kevin Hugelshofer

Qemaijl Ahmetaj
Raphael Boni
Werner Diener
Stefan Kreis
Markus Seewer
Milan Tomic
Neim Jaja

André Loosli
Teamleitung
Gartner

Andreas Erni
(Stv.Teamleiter)
Tonino Corleto

Edmilson Anicio de
Godoi
Joaquim Da Costa

Joao Garcia
Ridvan Ibrahimi
Samuele Storari

Moritz Vogel
Tymon Steinke

(Lernender)

26.03.2026 16:46:40




Geschéftsbericht 2025  Ruckblick 15

Generalversammlung

Vorstand

Projektgruppen

Philipp Furrer "

Martin Egli "

Geschéftsfiihrer
Leitung Finanzen und Services

Leitung Mitglieder und Wohnen

Fiona Hediger Liliane Furegati
Backoffice / Stab Geschéftsleitung HR Fachperson

Sina Wahl René Fuhrimann
. . vakant
Teamleitung Teamleitung .
. . Teamleitung
Vermietung & Fachbereich .
Finanzbuchhaltung

Vermarktung Zusammenleben

Jimmy Wille Laura Heidelberger Nadine Tunga

Susanne Egli Sara Huber Manuel Kienast
Ruth Bachli Simon Klingler

Valeria Kaufmann

Marco La Porta ) )
Gemeinschaftsraume

Gastewohnungen

Reinigung
Gastezimmer

Greencleaner

Dezember 2025

26.03.2026 16:46:40

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 15



Geschaftsbericht 2025 Rickblick 16

Vermietung und Vermarktung

Per 1. Februar 2025 konnte die Teamleitung

des Bereichs Vermietung & Vermarktung neu
besetzt werden. Mit dem Stellenantritt von

Sina Wahl wurde eine zentrale organisatorische
Funktion innerhalb der Geschaftsstelle gezielt
gestarkt. Seit dem Stellenantritt bringt sie ihr
fundiertes Fachwissen und wertvolle Erfahrung
aktiv in die Weiterentwicklung der Vermietungs-
und Vermarktungsprozesse ein. Im Fokus stehen
dabei insbesondere die strukturierte Abwicklung
von Neuvermietungen, die Optimierung interner
Ablaufe sowie eine transparente, serviceorien-
tierte Kommunikation.

Der Ersatzneubau Buchwiesen | stellt einen be-
deutenden Schritt in der Weiterentwicklung des
Wohnungsbestands dar. Nach dem planmassi-
gen Abschluss der Bauarbeiten konnten die neu
erstellten Wohnungen wie vorgesehen bezogen
werden. Die Schlusselubergaben an die neuen
Mieterinnen und Mieter erfolgten gestaffelt im
Zeitraum von Februar bis Mai 2025. Dank sorg-
faltiger Vorbereitung und enger Koordination
aller Beteiligten verlief dieser Prozess reibungs-
los und effizient.

Zur weiteren Optimierung der internen Ablaufe
wurde nach dem Bezug der Wohnungen eine
Mieterbefragung unter den neuen Bewohnenden
der Siedlung Buchwiesen | durchgefthrt. Im Fo-
kus stand dabei der Ablauf der Neuvermietung

Unser Ziel ist es, alle Betroffenen
bestmoglich zu begleiten und ihnen
eine passende Losung anzubieten.

Die Fassade der Ersatzneubausiedlung Buchwiesen |
erstrahlt in schénen klaren Farben - eine gewagte Wahl
die Uberzeugt (Bilder: Roland Bernath)
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sowie die Organisation im Zusammenhang mit
dem Neubau. Die Ruckmeldungen fielen Uber-
wiegend positiv aus. Besonders hervorgehoben
wurde der transparente Vermietungsprozess, die
personliche Betreuung sowie die strukturierte
Durchfiihrung der Wohnungsubergaben. Gleich-
zeitig lieferten die Riickmeldungen wertvolle
Hinweise auf weitere Optimierungspotenziale.
Fur die BGZ ist es ein zentrales Anliegen, nicht
nur qualitativ hochwertigen und zeitgemassen
Wohnraum zu schaffen, sondern auch die Ablau-
fe rund um Vermietung und Bezug laufend zu
verbessern und an die Erwartungen der Mitglie-
der auszurichten.

Belegungskontrolle & Mieterdaten

Im Sommer 2025 wurde zudem eine umfassen-
de Mieterdatenbefragung durchgefuhrt. Ziel
dieser Erhebung war es, die aktuellen Bele-
gungsverhaltnisse in den einzelnen Wohnungen
zu Uberprifen und die bei uns hinterlegten
Mieterdaten systematisch zu aktualisieren. Die
sorgfaltige Prifung, Aufbereitung und Erfassung
der Rickmeldungen erforderten entsprechende
personelle Ressourcen. Dieser Aufwand wurde
jedoch bewusst in Kauf genommen, da verlassli-
che und aktuelle Daten langfristig zu effiziente-
ren Ablaufen und einer verbesserten Servicequa-
litat beitragen.

Fluchtwege

Leider kam es auch im Jahr 2025 in verschiede-
nen Liegenschaften zu Brandereignissen. Diese
Vorfalle verdeutlichen die grosse Bedeutung
der konsequenten Einhaltung der feuerpolizeili-
chen Vorschriften. Insbesondere Treppenhauser
nehmen im Ernstfall eine zentrale Funktion als
Flucht-und Rettungswege ein.

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 17

Wie waren die Schlisselilibergaben
und das Ziigelfenster organisiert?

523 % 38.5%
gut sehr gut
organisiert

organisiert

9.2%
schlecht
organisiert

Beispiel aus der Mieterbefragung der neuen Bewoh-
ner der Siedlung Buchwiesen |.

Aus diesem Grund ist es zwingend erforderlich,
dass Treppenhauser jederzeit frei von Gegen-
standen gehalten werden. Abgestellte Mobel,
Kinderwagen, Pflanzen oder andere personliche
Gegenstande konnen im Brandfall Fluchtwe-
ge blockieren, den Zugang fur Einsatzkrafte
erschweren oder zusatzliche Gefahrenquellen
darstellen. Nur bei uneingeschrankter Zugang-
lichkeit kann eine rasche Evakuation sowie ein
wirksamer Einsatz der Rettungs- und Sicherheits-
krafte gewahrleistet werden.

Die Einhaltung der feuerpolizeilichen Vorschrif-
ten dient dem Schutz aller Bewohnerinnen und
Bewohner sowie der Einsatzkrafte. Wir appel-
lieren daher an unsere Mieterinnen und Mieter,
diese Vorgaben konsequent zu beachten und mit
ihrem verantwortungsvollen Verhalten aktiv zur
Sicherheit in unseren Liegenschaften beizutra-
gen. Gemeinsam tragen wir Verantwortung fur
ein sicheres und funktionierendes Wohnumfeld.
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Bauwesen 2025

Bautatigkeiten

Bauen wird zunehmend komplexer. Neben stetig
wachsenden technischen Anforderungen stellen
—insbesondere in der Stadt Zurich -zusatzliche
reglementarische Vorgaben eine Herausforderung
dar.

Ein Gerichtsurteil zu einem véllig fremden Baupro-
jekt fiihrte zu einer grundlegenden Anderung im
Umgang der Stadt Zurich mit dem Ortsbildschutz
(ISOS). Die daraus resultierenden Unsicherheiten
der Amter bei der Beurteilung von Baueingaben
fuhrten Ende 2024 und Anfang 2025 nicht nur

bei der BGZ zu spurbaren Verzogerungen im
Bewilligungsprozess mehrerer Projekte. Weitere
Anderungen, beispielsweise in der Bauverfah-
rensverordnung oder im Baumschutz, fGhrten zu
zusatzlichen Verzogerungen in den ohnehin schon
langen Baubewilligungsverfahren der Stadt Zurich
—und damit auch bei unseren Baueingaben.

Unterhalt
9.98 Millionen

Neubauten
8.55 Millionen

Planungen

4.15 Millionen

Ersatzneubauten
22.9 Millionen

Investitionen Bau und Unterhalt 2025

gzd_260326_1643 Geschaeftsbericht bgz 2025.indd 18

Ersatzneubauten im Bau

Buchwiesen

Die erste Etappe des Projekts Buchwiesen konnte
im Frihjahr abgeschlossen werden. Obwohl der
Kostenrahmen eingehalten werden konnte, fUhr-
ten Verzogerungen im Bauablauf zu einer aufwen-
digen Mangelbehebungsphase, die teilweise mit
dem Bezug zusammenfiel.

Die Etappe | der Siedlung Buchwiesen im Friihjahr
2025 kurz vor Abschluss der Bauarbeiten.

Um unsere Vertragspartner bei kiinftigen Ab-
nahmen —insbesondere jedoch bei der zweiten
Etappe des Projekts—noch starker in die Pflicht

zu nehmen, wurden die Qualitatssicherung sowie
die Kontrollen der Bauarbeiten und Ablaufe in der
zweiten Etappe intensiviert. Dadurch sollen Prob-
leme im Bauablauf und in der Ausfuhrungsqualitat
frihzeitig erkannt werden, sodass rechtzeitig Kor-
rekturmassnahmen ergriffen werden konnen.

In der zweiten Jahreshalfte wurden die Vorberei-
tungen und Bauarbeiten fur die zweite Etappe
aufgenommen. Im kommenden Jahr stehen vor
allem Roh-und Holzbauarbeiten im Vordergrund,
wahrend die restlichen Vergaben abgeschlossen
werden. Die Fertigstellung ist fur die erste Jahres-
halfte 2028 vorgesehen.
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Die Steinplatten fiir die Sitzplatze der Parterrewoh- Visualisierungen des geplanten Ersatzneubaus Neuwiesen, welcher
nungen werden verlegt. mittels Bricken direkt an den im Jahr 2025 erdffneten Ueberland-

park angebunden sein wird.

Ersatzneubauten in Planung

Neuwiesen

Das Projekt Neuwiesen umfasst den Ersatzneubau
von vier Gebauden auf dem GrundstUck zwischen
der Luegislandstrasse und dem Uberlandpark. Als
stadtebauliche Besonderheit werden die Gebau-
de durch Briicken miteinander verbunden und
zudem an den Ueberlandpark angebunden, was
den ausseren Charakter der Siedlung pragen wird.
Innerhalb der Wohnungen zeigen die sichtbaren
Stutzen und Trager aus Holz die Tragstruktur der
Gebaude. Die teils siebengeschossigen Gebaude
nutzen die Moglichkeiten des Gestaltungsplans
rund um den Ueberlandpark voll aus, sodass ins-
gesamt 158 neue Wohnungen entstehen konnen.

Nach einer aussergewdhnlich langen Verfahrens-
dauer—inklusive einer Intervention der BGZ beim
Amt fur Baubewilligungen —wurde der Bauent-
scheid flr das Projekt imm November 2025 endlich
erteilt. Planerisch wurde das vergangene Jahr
dazu genutzt, die Totalunternehmerausschreibung
vorzubereiten und das Vergabeverfahren durch-
zufthren. Der Vertrag mit dem Totalunternehmer
wird im Frihjahr 2026 abgeschlossen. Nach der
Bereinigung aller Auflagen aus dem Bauentscheid
kann voraussichtlich im Herbst 2026 mit den Bau-
arbeiten begonnen werden.
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Dem Baukredit fur das Ersatzneubauprojekt Im Driiegg
stimmte die Generalversammlung im Februar 2025 zu.

Schwamendinger Dreieck Baufeld B -Im Driiegg
Nach den unvorhergesehenen Projekthindernis-
sen in den vergangenen Jahren —-etwa Abklarun-
gen zum ISOS und die Auflage zur Freilegung

des Schurgigrabens -, welche die Baueingabe
wiederholt verzogerten, kamen auch in diesem
Jahr weitere unvorhergesehene Auflagen und
Hindernisse hinzu. Eine Anderung der Grundsitze
zum Baumschutz durch Grin Stadt Zurich fuhrte
zu einer erneuten Beurteilung der bestehenden
Baume auf dem Areal.

Des Weiteren sorgt eine Einsprache gegen das
benachbarte Strassenbauprojekt zu einer weiteren
Unsicherheit im Projektverlauf, da die Arealer-
schliessung von ebendieser Strasse abhdngt.
Ungehindert durch diese externen Einflussfakto-
ren konnte im Laufe des Jahres eine umfassende
Kostenoptimierung durchgefihrt und die Baukos-
ten -trotz anhaltender Bauteuerung - eingehalten
werden. Ende des Jahres wurde dann die Bauein-
gabe eingereicht, die dem ersten Anschein nach,
bereits einen vielversprechenden Verlauf nimmt.

Neuwiesen Ost

Der Gestaltungsplan Uberlandpark, der mit der
Erstellung der Autobahneinhausung Schwa-
mendingen in Kraft getreten ist, ermdglicht den
angrenzenden Grundeigentumern eine viel hohere
AusnUtzung der Grundstuicke, sofern sie diese

als GesamtUberbauungen in den vorgegebenen
Baufeldern bebauen. Die BGZ teilt sich zusammen
mit der Baugenossenschaft Luegisland ein solches
Baufeld. Um die Vorteile des Gestaltungsplans
ausnutzen zu konnen, wird das Projekt Neuwie-
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sen Ost in enger Zusammenarbeit mit unseren
Nachbarn, der Baugenossenschaft Luegisland
entwickelt.

Nach einem Unterbruch in der Projektentwicklung
im Jahr 2024 wurde das Projekt in der zweiten
Jahreshalfte wieder aufgenommen. Auf Basis

der bisherigen Studien wurden in mehreren
Workshops zusammen mit der BGL die genauen
Anforderungen und Vorstellungen an das Projekt,
den Planungsprozess und die Zusammenarbeit
erarbeitet.

Diese Ergebnisse dienen dann als Grundlage fur
die Vorbereitung des Projektwettbewerbs im
neuen Jahr.

2-und 5-Jahresgarantieabnahmen

Im Rahmen unserer Qualitatssicherung verpflich-
ten wir uns, zentrale Mangelrisiken friihzeitig zu
erkennen und zu beheben. Dazu gehdren umfas-
sende Abnahmen zwei bzw. funf Jahre nach Fertig-
stellung eines Bauvorhabens oder einer grosseren
baulichen Massnahme.

In diesen Abnahmen werden wesentliche Mangel
systematisch geprift, festgestellte Mangel doku-
mentiert, priorisiert und durch den Unternehmer
behoben. Die Kosten der Mangelbehebung fallen
gemass vertraglicher Regelung in den Verantwor-
tungsbereich der Unternehmer, so dass die BGZ
und damit auch die Genossenschafter und Genos-
senschafterinnen nicht finanziell belastet werden.
Die Siedlungen Schuppis Il und Riedacker wurden
beide 2023 vollendet und im Jahr 2025 wurden
termingemass die 2-Jahresgarantieabnahmen und
Mangelbehebungen durchgefihrt.

FUr die Sanierung in der Siedlung Altwiesen stand
2025 die 5-Jahresgarantieabnahme an.
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Der Weiterbildungstag bot dem Malerteam den Raum, in-
novative Techniken und Produkte praktisch anzuwenden

Liegenschaftenunterhalt 2025

Die BGZ wachst, und damit nehmen auch die Aufga-
benbereiche, die Anzahl der Wohnungen sowie die
vom Liegenschaftenunterhalt betreute Gesamtsied-
lungsflache zu.

Die vor zwei Jahren erfolgte Aufsplittung der
Hauswarte in zwei Teams hat sich eingespielt und
gut bewahrt. Die Nachfolge des Teamleiters der
Hauswarte Schwamendingen, der im Januar 2026
in Pension geht, hat die Stelle bereits im Oktober
2025 angetreten, um eine reibungslose Ubergabe
sicherzustellen. Auch die Projekte im technischen
Unterhalt nehmen stetig zu, weshalb im Jahr 2024
die Stelle des Projektleiters Unterhalt geschaffen
wurde. Dieser Bereich soll im Jahr 2026 weiter ver-
starkt werden, um alle Projekte innerhalb nutzlicher
Frist umsetzen zu konnen.

Im Innenhof der Siedlung Wrighthouse im Glattpark
erhielten die verwitterten Sitzbanke einen neuen An-
strich und die Straucher wurden fachgerecht zuriick-
geschnitten.
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Das Gdrtnerteam begutachtet im Turnus die Gesund-
heit der Baume in den verschiedenen Siedlungen.

Im ersten Quartal 2025 beschaftigte das Unter-
haltsteam vor allem die erste Etappe der Siedlung
Buchwiesen, welche bezogen und dem Betrieb
Ubergeben wurde. Die Anfangsphasen einer neuen
Liegenschaft sind sehr anspruchsvoll und fordernd -
insbesondere fur die Hauswartung.

Die Siedlung ist zwar bewohnt, es gibt jedoch noch
Baumangel abzuarbeiten und «Kinderkrankheiten»
zu erkennen und beheben, so dass die Siedlung von
einer Baustelle in ein bewohntes Gebiet Uberfuhrt
werden kann. Auch dem Malerteam bescheren Neu-
bezlige jeweils eine Menge Arbeit, mussen doch die
durch Umsiedlungen freigewordenen Wohnungen
alle vor Neubezug gestrichen werden.

Auch Zukaufe und deren Vorbereitungen, wie die
Liegenschaft an der Uberlandstrasse und die Sied-
lung in Winterthur-Seen, resultieren in Mehraufwand
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fur den Unterhalt. Eine Siedlungsdokumentation
muss erstellt werden, die Siedlung und die haustech-
nischen Anlagen geprtift und allfallige Sanierungs-/
Renovations-Massnahmen eingeleitet werden.
Leider kam es auch im Jahr 2025 zu mehreren Bran-
den in den Siedlungen der BGZ. Brande haben im-
mer langwierige Sanierungen zur Folge, welche das
Hauswartteam und auch den Projektleiter Unterhalt

monatelang auf Trab halten.

Auch in den Aussenraumen der Siedlungen ge-
schieht laufend einiges. Das Team der Gartner
pflanzte im Jahr 2025 rund vierzehn Baume und vier
Grossstraucher, zudem konnten weitere Massnah-
men fur die Biodiversitat umgesetzt werden. An der
Winterthurerstrasse wurde eine Wildhecke ange-
legt, die unseren Singvogeln in etwa 2-3 Jahren eine
Zuflucht vor Fressfeinden bieten und innen spater
auch das Bruten erleichtern soll.

FUr Spielplatze muss in der Regel ein Baugesuch ein-
gereicht werden, weshalb es oft lange dauert, bis das
Projekt von der Planung bis zur tatsachlichen Inbe-
triebnahme abgeschlossen ist. Ende 2024 konnte fur
den Spielplatz und Velounterstand in Stadel endlich
die Baufreigabe erzielt werden. Die Arbeiten konnten
daraufhin 2025 abgeschlossen werden.

Auch in Sachen Arbeitssicherheit hat die BGZ Fahrt
aufgenommen. Um die Betriebssicherheit auf den
neuesten Stand zu bringen und ein koordiniertes Si-
cherheitskonzept Uber die ganze BGZ zu erarbeiten,
wurde 2025 eine Zusammenarbeit mit dem Schwei-
zerischen Verein fur Arbeitssicherheit und Gesund-
heitsschutz gestartet. Innerhalb der nachsten drei
Jahre soll der Bereich Arbeitssicherheit ausgebaut
und systematisiert werden.
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Auch 2025 war fUr die Projektleitung Unterhaltspro-
jekte ein geschaftiges Jahr.

Von den 94 Unterhaltsprojekten konnten 22 im
Jahr 2025 abgeschlossen werden, 72 sind Ende Jahr
noch in Arbeit oder pendent. Ubers Jahr kommen je-
weils viele neue Projekte hinzu,im Laufe des Jahres
waren dies rund 63 kleinere und grossere Projekte,
die oft auch die Haustechnikanlagen betreffen.

FUr mehrere Liegenschaften sind energetische
Betriebsoptimierungen aufgenommen oder weiter-
gefuhrt worden. Bei diesen Betriebsoptimierungen
wird die Siedlung durch externe Fachspezialisten
Uber mehrere Monate analysiert. Anschliessend
kann ein Massnahmenpaket definiert werden, das
den Energieverbrauch langfristig deutlich senkt und
Kosten einspart, ohne den Komfort zu reduzieren.
Die Massnahmen werden Schritt fur Schritt umge-
setzt weshalb die energetische Betriebsoptimierung
einer Liegenschaft bis zu zwei Jahre in Anspruch
nehmen kann. Im Jahr 2025 konnte in den Siedlun-
gen Buchwiesen und Schuppis Il mit den Betrieb-
soptimierungen begonnen werden. Bei der Siedlung
Riedacker wird die im Jahr 2024 begonnene Betrieb-
soptimierung fortgesetzt.

In mehreren Siedlungen wurde zudem die Allge-
meinbeleuchtung von Fluoreszenzleuchten auf
moderne LED-Technik umgestellt. Diese Umrustung
entspricht den aktuellen Normen und erhoht die
Energieeffizienz deutlich. Durch den geringeren
Stromverbrauch der LEDs verringert sich der
Energiebedarf in den Allgemeinraumen, was sowohl
Kosten spart als auch zu einer nachhaltigeren
Umweltbilanz beitragt. Ausserdem profitieren die
Bewohnerinnen und Bewohner von einer besseren
Lichtqualitat, langeren Wartungsintervallen und
einer geringeren Warmeentwicklung.
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Die im 2024 geplante Sockelsanierung im Wright-
house konnte im Jahr 2025 ausgefihrt und abge-
schlossen werden. Mit dieser Massnahme kann der
Zeitpunkt fur die Sanierung der gesamten Fassade
hinausgezogert werden.

In verschiedenen Hausern wurden amtliche Sicher-
heitskontrollen (SiNa) durchgefiihrt. Bei diesen
periodischen Kontrollen werden teilweise Beanstan-
dungen und Empfehlungen ausgesprochen. Diese
gesetzlich vorgeschriebenen Ausbesserungsarbei-
ten setzt die BGZ selbstverstandlich umgehend
um. Auch Empfehlungen aus den Berichten werden
nach Moglichkeit umgesetzt. Ziel ist es, sicherzu-
stellen, dass die Liegenschaften auch kiinftig den
Qualitatsansprichen sowie den geltenden Normen
entsprechen und damit der langfristige Werterhalt
gewahrleistet wird.

Wohnungsbrande verursachen in der Regel erhebliche Sachschaden und

erfordern oft umfangreiche und langwierige Sanierungsarbeiten.
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Fachbereich Zusammenleben

Personal und Organisation 2025

Der Fachbereich Zusammenleben war im Jahr
2025 personell und organisatorisch stark gefor-
dert. Zu Beginn des Jahres konnte das Stellen-

pensum um zehn Stellenprozente erhoht werden.

Diese Aufstockung dient der langfristigen For-
derung des Zusammenlebens im Quartier Glasi
Bllach und wird teilweise von der Logis Suisse
mitfinanziert. Die BGZ und die Logis Suisse be-
gleiten seit dem Bezug der Glasi gemeinsam den
Aufbau sozialer Strukturen. Nach Abschluss des
Mitwirkungsprozesses gehort auch die weitere
Begleitung der Aktiven Gruppe (Glasi Communi-
ty) zu den Aufgaben des Fachbereichs.

Im weiteren Jahresverlauf kam es zu l[angeren
krankheitsbedingten Ausfallen innerhalb des
Teams. Aufgaben mussten intern aufgefangen,
teilweise extern vergeben oder zeitlich verscho-
ben werden. Trotz dieser schwierigen Situation
konnten zentrale Prozesse, wie der Start des
Mitwirkungsprozesses in der neuen Siedlung
Buchwiesen |, weitergefuhrt werden.

Seebach

Fur die Neumieter der Siedlung Buchwiesen |
fanden zwischen Januar und Februar vier Will-
kommensanlasse an zwei Samstagen statt. Ziel
war es, die Nachbarschaft frih miteinander zu
vernetzen. An diesen Anlassen wurde auch die
Nachbarschafts-App «beUnity» vorgestellt und
gemeinsam eingerichtet. Rund drei Wochen nach
den Wohnungsubergaben fanden Informati-
onsanlasse statt. Informiert wurde vorwiegend
Uber die Funktionsweise der Haushaltgerate, die
Hausordnung und Uber die diversen Angebote
zur Forderung des Zusammenlebens.

Der Anstoss fur den Mitwirkungsprozess wurde
im Rahmen eines Themennachmittags Ende
November gegeben. Dabei bildeten sich mehrere
Arbeitsgruppen, unter anderem fur ein Sied-
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lungsfest, einen Brunch, ein Public Viewing und
einen Flohmarkt. Weitere Ideen zur Nutzung der
Blackbox-Raume wurden ebenfalls diskutiert.
Dabei wurde festgelegt, dass einer der Raume
als gemutlicher Treffpunkt fur die Nachbarschaft
dienen soll. Zudem wurde mit der Planung des
Gemeinschaftsgartens begonnen.

Im Sommer 2025 erfolgte die Einfuhrung der
Nachbarschafts-App «beUnity» in Seebach. Die
Genossenschafter und Genossenschafterinnen
wurden mittels Informationsmaterialien, QR-
Codes und einem offiziellen Schreiben der BGZ
Uber die App «beUnity» informiert. Die Siedlung
Buchwiesen diente dabei als Pilotprojekt, da
«BeUnity» dort bereits vor dem Bezug eingefthrt
wurde und sich schnell als wichtiges Kommunika-
tionsmittel etabliert hat.

Mit einem grossen Strassenfest wurde am 28.
Juni 2025 die neu umgestaltete Begegnungs-
zone an der Katzenbachstrasse eingeweiht. Am
Fest wurden in Zusammenarbeit mit Fussverkehr
Schweiz Ideen zur Nutzung der Begegnungszone
gesammelt und am 22. November 2025 in einem
Workshop mit der Bewohnerschaft weiterent-
wickelt.

Schwamendingen

In Schwamendingen lag der Schwerpunkt 2025
auf der Begleitung von neueren Siedlungen und
der Unterstutzung von selbstorganisierten Nach-
barschaftsangeboten. In der Siedlung Schuppis
wurde in Zusammenarbeit mit den Bewohnen-
den ein Fitnessraum (FitTreff) eroffnet. Der von
einer Gruppe Bewohnenden selbst betriebene
Fitnessraum erfreut sich grosser Beliebtheit und
wird bereits dreissig Mal pro Woche benutzt.
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In der Siedlung Riedacker Uberlegten sich die
Bewohnenden bei einem Siedlungsrundgang ge-
meinsam mit dem Fachbereich Zusammenleben,
wie einzelne Flachen erganzt werden konnten,
zum Beispiel mit einer Feuerstelle oder einem
Tischtennistisch.

In der Siedlung Saatlen stand 2025 die Nutzung
des im Vorjahr erneuerten Spielplatzes im Vor-
dergrund.

In der Glasi Bulach unterstttzte der Fachbereich
die Glasi Community bei der Organisation von
Quartieranlassen, darunter das Herbstfest vom
25. Oktober 2025 sowie erstmals ein Kerzenzie-
hen, welches auf grosses Interesse stiess.

Am 13. September 2025 wurde zudem eine
neue Spielwiese erdffnet. Sie entlastet die stark
genutzten Aussenraume und hilft, Nutzungskon-
flikte zu reduzieren.

Im Jahr 2025 wurde die Mitwirkungskommissi-
on, bestehend aus zwei Vorstandsmitgliedern
und drei Vertretungen der Bewohnerschaft, neu
gewahlt. Neben den zwei Vorstandsvertretern
wurden Theodora Tzokas (Schwamendingen),
Kristijan Moser (Kanton ZUrich) und Lea Zurcher
(Seebach) fur die nachsten drei Jahre in die Kom-
mission gewahlt.

Die Mitwirkungskommission priift alle Antrage
die Uber das Formular «Anliegen & Ideen» auf
der Website eingehen. Im Jahr 2025 gingen sechs
Antrage ein, die in drei Sitzungen von der Kom-
mission begutachtet wurden. Dabei wurden funf
Anliegen bewilligt und eines unter Vorbehalt un-
terstUtzt. Insgesamt wurden Beitrage in der Hohe
von CHF 9°200.- aus dem Mitwirkungsfonds
gesprochen. Bis Ende Jahr wurden davon CHF
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4’808.90 abgerechnet. Weitere Projekte werden
im Jahr 2026 abgeschlossen.

Auch im Jahr 2025 konnte sich der Fachbereich
Zusammenleben in die Bau-und Arealentwick-
lung der Ersatzneubausiedlungen Buchwiesen II,
Neuwiesen sowie Im Druegg einbringen. Damit
werden wichtige Voraussetzungen fur gemein-
schaftlich nutzbare Raume und Aussenbereiche
geschaffen.

Das schone Sommerwetter lockte zahlreiche Anwohner an das Strassen-
fest zur Eréffnung der Begegnungszone in der Katzenbachstrasse.

Mit dem selbstorganisierten FitTreff konnte eine Idee aus der Nachbar-
schaft erfolgreich umgesetzt werden.

26.03.2026 16:46:45



INn Memoriam

Im Jahr 2025 sind folgende Mieterinnen und Mieter verstorben:

Ableggen Rudolf
Barlocher Erna
Brupbacher Erwin

Duran Erna

Eberhard Brigitte
Froidevaux Seraphina Lana
Gilli Albert

Giro Amelia

Goldi Adelheid

Goldi Andreas

Homberger Hanny

Jager Hildegard
Karapetsas loannis

Lupsic Dorde
Malgeroli Rita
Marinkovic Milorad

Muller Herbert

Nibbia Max
Paradiso-Thurig Annemarie
Plorer Bjorn

Ruttener Marcel

Strahl Roger

Suter Abravi Edem

Umiker Gertrud

Wydler René

Zurbriggen Johann

Grosswiesenstrasse 82
Uberlandstrasse 343
Unterfeldstrasse 43
Dubendorfstrasse 31
Kirchenfeld 87
Hertensteinstrasse 41
Glattwiesenstrasse 213
Roswiesenstrasse 32
Luchwiesenstrasse 33
Luchwiesenstrasse 33
Katzenbachstrasse 90
Altwiesenstrasse 64
Winterthurerstrasse 550
Winterthurerstrasse 552
Altwiesenstrasse 60
Winterthurerstrasse 638
Katzenbachstrasse 60
Saatlenstrasse 277
Unterfeldstrasse 49
Luchswiesenstrasse 31
Altwiesenstrasse 67
Kirchenfeld 46
Roswiesenstrasse 32
Dubendorfstrasse 61
Altwiesenstrasse 30

ZUrcherstrasse 27e

Den Angehorigen sprechen wir unser herzliches Beileid aus.

o N :
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Lagebericht 2025

Allgemein

Das Geschaftsjahr 2025 war gepragt von wich-
tigen Meilensteinen in der Weiterentwicklung

der BGZ. Mit dem Bezug der ersten Etappe der
Siedlung Buchwiesen sowie dem Erwerb einer
zusatzlichen Liegenschaft konnte der Wohnungs-
bestand deutlich erweitert werden.

Der bauliche und technische Unterhalt blieb auch
im Berichtsjahr intensiv. Parallel zur Zunahme
des Wohnungsbestands wurde der Personalbe-
stand weiter erhoht, um den laufenden Betrieb
sowie die steigenden Anforderungen in Bewirt-
schaftung, Unterhalt und Verwaltung zuverlassig
sicherzustellen. Damit konnte die operative Leis-
tungsfahigkeit der BGZ jederzeit gewahrleistet
werden.

Geschéaftsverlauf

Im vergangenen Geschaftsjahr wurden Investi-
tionen Uber insgesamt CHF 46.2 Mio. Franken
getatigt, welche grosstenteils mit Fremdkapital
finanziert wurden. Dadurch stiegen die Hypothe-
karschulden auf CHF 550.2 Mio. Franken an. Die
Darlehenskasse verzeichnete trotz einer attrakti-
ven Verzinsung von 1.5% einen Abfluss von rund
CHF 1.8 Mio. Franken. Die insgesamt angestiege-
nen Finanzierungskosten konnten jedoch durch
hohere Mietzinsertrage sowie der Umstellung
von der degressiven auf die linearer Abschrei-
bungspraxis kompensiert werden. Diese Ande-
rung ist fur unseren Immobilienbestand nicht nur
wirtschaftlich sinnvoller, sondern hat auch einen
massgebenden Einfluss auf den Ausweis eines
Jahresgewinns vor Steuern von rund CHF 1.4
Mio.. Die Staats- und Bundessteuern sind bis und
mit 2023 definitiv veranlagt.
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Durchfilihrung einer Risikobeurteilung

Im Rahmen eines kontinuierlichen Prozesses
identifiziert und bewertet die Fachkommissi-

on Finanzen und Personal potenzielle Risiken.
Notwendige Massnahmen werden regelmassig
in einem Risikobericht zusammmengefasst. Dieser
wird im Jahr 2026 aktualisiert. Aktuell bestehen
keine wesentlichen Bedrohungen fir die Ge-
schaftstatigkeit.

Durchfilihrung eines internen
Kontrollsystems (IKS)

Die vorgesehenen internen Prifmechanismen
wurden planmassig durchgefuhrt. Dabei wurden
keine gravierenden Abweichungen oder notwen-
digen Korrekturen festgestellt.

Die generellen IT-Kontrollen im Zusammenhang
mit dem ERP-System wurden im Berichtsjahr
nicht abschliessend beurteilt, da aufgrund der
Einflhrung von Abalmmo wesentliche IT-Pro-
zesse wahrend des gesamten Geschaftsjahres
weiterentwickelt wurden.

Die daraus resultierenden Risiken wurden im Rah-
men projektbegleitender Kontrollen sowie durch
verstarkte manuelle Abstimmungs-und Plausibi-
litatsprifungen kompensiert. Eine systematische
Prifung der generellen IT-Kontrollen ist fir das
folgende Geschaftsjahr vorgesehen.

Der bauliche und technische Un-

terhalt blieb auch im Berichtsjahr
intensiv.
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Vermietungssituation

Mit dem Erstbezug der ersten Etappe Buchwie-
sen sowie der Integration der neu erworbenen
Liegenschaft erhdhte sich die Anzahl der vermie-
teten Wohneinheiten weiter. Gleichzeitig verrin-
gerte sich der Bestand durch den Wegfall der
Reiheneinfamilienhauser im Rahmen der zweiten
Etappe Buchwiesen. Insgesamt resultierte daraus
dennoch ein deutlicher Nettozuwachs.

Die Ersatzneubauten fUhrten weiterhin zu zahl-
reichen internen Wohnungswechseln. Dank sorg-
faltiger Planung und enger Koordination konnte
allen betroffenen Genossenschaftsmitgliedern in-
terne Ersatzwohnungen angeboten werden. Der
Leerstand blieb insgesamt auf einem ausserst
tiefen Niveau, was die anhaltend hohe Nachfrage
nach dem Wohnraum der BGZ widerspiegelt.

Neubauten, Ersatzneubauten und Sanierungen
Die zweite Etappe der Siedlung Buchwiesen
befindet sich in der Umsetzung. Parallel dazu
wurden die Planungsarbeiten fur die Projekte
«Neuwiesen» und «Im Druegg» konsequent wei-
tergefUhrt. Trotz anspruchsvoller und teilweise
langwieriger Baubewilligungsverfahren bleibt die
BGZ zuversichtlich, diese Projekte in naher Zeit
realisieren und die nachsten Bauphasen starten
zu konnen.

Um den steigenden Anforderungen gerecht zu
werden, wurden die personellen Ressourcen

in den Bereichen Bau und Unterhalt gezielt
ausgebaut. Die entsprechenden Teams konn-

ten vollstandig besetzt werden. Damit sind die
Voraussetzungen geschaffen, um laufende und
kunftige Bau- und Sanierungsprojekte weiterhin
mit hoher Qualitat und einem Fokus auf nachhal-
tige Losungen umzusetzen.
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Anfang 2026 wurde der Kauf der

Siedlung in Winterthur definitiv
abgeschlossen.

Aussergewodhnliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Zum aktuellen Zeitpunkt sind keine ausserge-
wohnlichen Vorkommnisse bekannt, die sich
wesentlich auf die Jahresrechnung auswirken
wirden.

Zukunftsaussichten

Obwohl das Zinsniveau im Jahr 2025 leicht riick-
[aufig war, stieg der Zinsaufwand aufgrund des
hoheren Fremdkapitalbedarfs an. Die Baukosten
haben sich auf hoherem Niveau stabilisiert. An-
gesichts zunehmender regulatorischer Anforde-
rungen bleiben sie jedoch weiterhin im Fokus,
um auch kiinftig kostengunstigen Wohnraum
realisieren zu konnen.

Anfang 2026 wurde der Kauf der Siedlung in
Winterthur definitiv abgeschlossen. Die operati-
ve Bewirtschaftung wird Mitte des Jahres 2026
Ubernommen. Die solide Substanz der Genossen-
schaft ermoglicht es, sowohl Neubauprojekte als
auch Zukaufe langfristig und verantwortungsvoll
zu finanzieren.

Neben den bewahrten Bankpartnern konnte die
BGZ auch neue Finanzierungspartner gewinnen.
Erganzend dazu leisten Fordergelder des gemein-
nutzigen Wohnungsbaus einen wichtigen Beitrag
zur Finanzierung. Die finanzielle Situation wird
laufend Uberprift, um auch kinftig ausreichend
Handlungsspielraum fur Investitionen und eine
nachhaltige Entwicklung der Genossenschaft
sicherzustellen.

26.03.2026 16:46:46



Geschaftsbericht 2025  Ausblick

30

Ausblick

Anhaltender Druck auf den Wohnungsmarkt
Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum bleibt
ungebrochen hoch und betrifft langst nicht
mehr nur urbane Zentren. Auch in der Agglo-
meration und daruber hinaus ist eine deutliche
Nachfrage spurbar. Fur die BGZ zeigt sich diese
Entwicklung in der konstant hohen Anzahl von
Wohnungsanfragen. Die Schaffung zusatzlichen
gemeinnutzigen Wohnraums bleibt daher eine
zentrale Aufgabe unserer Genossenschaft.

Weiterentwicklung des Wohnungsbestands
Ersatzneubauten ermdglichen es uns, den
bestehenden Wohnraum zeitgemass zu erneu-
ern und punktuell zu erweitern. Um unserer
Verantwortung im gemeinnUtzigen Wohnungs-
bau langfristig gerecht zu werden, verfolgen
wir jedoch erganzend eine aktive Akquisitions-
strategie. Laufend prifen wir den Markt nach
passenden Liegenschaften und GrundstUcken.
Entscheidend sind dabei nicht nur wirtschaft-
liche Faktoren, sondern auch die langfristige
Perspektive eines Standorts sowie dessen Ver-
einbarkeit mit den Werten und Zielen der BGZ.

Im vergangenen Jahr konnten wir diese Strate-
gie erfolgreich umsetzen. Mit dem Erwerb eines
Mehrfamilienhauses in Schwamendingen sowie
einer grosseren Siedlung in Winterthur-Seen
wurde der Wohnungsbestand substanziell
erweitert. Diese Investitionen starken die BGZ
nachhaltig und schaffen zusatzlichen Spielraum
fur die zukinftige Entwicklung.

Wachstum erfordert Anpassung

Das kontinuierliche Wachstum der Genossen-
schaft wirkt sich auch auf die Organisation

aus. Die Zahl der Mitarbeitenden ist deutlich
gestiegen, wodurch sich neue Anforderungen
an Strukturen, Prozesse und FUhrungsaufgaben
ergeben. Bestehende Abldaufe werden Uberprift
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und weiterentwickelt, Verantwortlichkeiten
klarer gefasst und die technische Infrastruktur
schrittweise modernisiert. Gleichzeitig stellt der
Fachkraftemangel eine zusatzliche Herausfor-
derung dar, die eine vorausschauende Personal-
planung erfordert.

Bestehende Ablaufe werden
Uberpruft und weiterentwickelt,
Verantwortlichkeiten klarer

gefasst und die technische
Infrastruktur schrittweise
modernisiert.

Diese Transformationsprozesse erfolgen par-
allel zum laufenden Betrieb und bendtigen so-
wohlinterne Ressourcen als auch gezielt einge-
setzte externe Unterstltzung. Unser Anspruch
ist es, Veranderungen umsichtig, effizient und
mit Augenmass umzusetzen.

Digitalisierung und Kommunikation

Ein zentrales Anliegen bleibt die transparente
Information unserer Genossenschaftsmitglie-
der. Dort, wo Anpassungen spurbar sind oder
neue Moglichkeiten entstehen, informieren

wir aktiv. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf
der Weiterentwicklung digitaler Angebote. Die
Uberarbeitung des Webauftritts und des visu-
ellen Erscheinungsbildes wird in naher Zukunft
ein sichtbarer Teil dieses Prozesses sein. Gerne
stellen wir Ihnen diese Neuerungen in nachster
Zeit vor. Ziel ist es, Informationen kinftig noch
zuganglicher, Ubersichtlicher und zeitgemasser
bereitzustellen.
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Der Austausch mit relevanten

Akteuren bleibt dabei ein wichti-
ger Bestandteil unserer Arbeit.

Arbeits- und Flihrungskultur im Fokus

Mit der wachsenden Organisation gewinnt die
bewusste Pflege der Unternehmenskultur wei-
ter an Bedeutung. Die BGZ versteht sich als Ar-
beitgeberin, die auf Vertrauen, Wertschatzung
und Zusammenarbeit auf Augenhohe setzt.
Um diese Haltung zu starken, wurden gezielte

Massnahmen fUr das Fihrungsteam umgesetzt.

Trotz der zunehmenden Grosse bleibt die BGZ
ein personliches und Uberschaubares KMU. Die
Zufriedenheit der Mitarbeitenden sowie ihre
fachliche und personliche Weiterentwicklung
sind wesentliche Grundlagen fUr unseren lang-
fristigen Erfolg.

Die BGZ versteht sich als Arbeit-
geberin, die auf Vertrauen, Wert-

schatzung und Zusammenarbeit
auf Augenhohe setzt.
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Anspruchsvolles Umfeld - klare Haltung

Die Rahmenbedingungen flr den gemeinnUt-
zigen Wohnungsbau bleiben herausfordernd.
Lange Bewilligungsverfahren, komplexe Forder-
instrumente, steigende Baukosten und regula-
torische Vorgaben erfordern Geduld, Fachwis-
sen und einen intensiven Dialog mit Behorden
und Partnern. Gleichzeitig er6ffnen diese
Bedingungen auch Chancen, neue Wege zu

gehen und nachhaltige Losungen zu entwickeln.

Die BGZ begegnet diesen Herausforderungen
mit einer langfristigen Perspektive, sorgfalti-
gen Investitionsentscheiden und dem klaren
Willen zur Zusammenarbeit. Der Austausch mit
relevanten Akteuren bleibt dabei ein wichtiger
Bestandteil unserer Arbeit.

Verldsslichkeit und Zukunftsorientierung

Im Zentrum unseres Handelns stehen weiterhin
die Bedurfnisse unserer Genossenschaftsmit-
glieder. Unser Ziel ist es, stabile Rahmenbedin-
gungen, einen verlasslichen Service und eine
hohe Wohn-und Lebensqualitat in unseren
Siedlungen sicherzustellen. Gemeinsam mit
unseren Mitarbeitenden und dem Vorstand set-
zen wir uns daflr ein, die BGZ auch in Zukunft
verantwortungsvoll, nachhaltig und zukunfts-
gerichtet weiterzuentwickeln.
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Das Mehrfamilienhaus an der Ueberlandstrasse 343 konnte im
November 2025 von der BGZ libernommen werden. Die 4.5 Zim-
mer-Wohnung im Attikageschoss besticht mit einer grosszigigen
Terrasse und einer modernen Kliche.
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Verzeichnis der Liegenschaften

Siedlungsiibersicht

Stadt Ziirich

Seebach

7] Am Katzenbach |
Am Katzenbach Il
Am Katzenbach I1l
Am Katzenbach IV
Am Katzenbach V
Birchstrasse
Buchwiesen |
Buchwiesen Il (Ersatzneubau)
Griinhalden
Hertenstein
Rumlangstrasse 1

Bestehende und projektierte Siedlungen

Schwamendingen
Ahorn
Luchswiesen |
Luchswiesen Il

Neuwiesen | Ost
Neuwiesen | (Riickbau)
Neuwiesen Il (Riickbau)
Neuwiesen Il (Riickbau)
Neuwiesen (Ersatzneubau)

Riedacker
2

Saatlen |
Saatlen Il
Ueberlandstrasse

Schwamendinger Dreieck
Alte Post (Riickbau)
Altwiesen
B Dubendorstr. 23 +25 (Riickbau)
Im Driiegg | (Ersatzneubau)
Im Driiegg Il (Ersatzneubau)
Im Schuppis |
Im Schuppis Il
Kronwiesen |
] Kronwiesen Il

Kronwiesen Il

Kronwiesen IV
a

Roswiesen (Riickbau)
Winterthurer-/Dibendorfstr. (Riickbau)

Rimlang

Dibendorf

Dielsdorf

Riimlang

Adliswil

Biilach

Winterthur

Uster

Legende
W Bestand

Pféffikon

M Zzukauf 2026

Ausserhalb der Stadt Ziirich

Bestehende und projektierte Siedlungen

Biilach

Glasi-Quartier

Glattpark

Wrighthouse

Rumlang

Pfaffenlebern

Stadel

Stadel |
Stadel Il

Winterthur - Seen

Bielhof
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Siedlungstibersicht

Schwamendinger Dreick

n Roswiesen
Altwiesen
ﬂ Kronwiesen |

n Winterthurer-/Dibendorfstr.
01 Kronwiesen Il
Kronwiesen IlI
Kronwiesen IV
28 Alte Post
Im Schuppis |
Im Schuppis |1

m Duibendorfstrasse 23+25

o

s

Y,

15/16 Luchwiesen I/II

B

WY

L03Swigsenstrasse=428

!

SW6114
.

~_\

2

21 Hertenstein
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Verzeichnis der Liegenschaften

- 5 § oz : : : :
£ g & $§ £ § E § E § E & E

2 3 o 2 o= = =g E =

: B o g: §o£ & F X OE X E 2

& &2 & 38 2 & - & & A = <+ 9«

4 Roswiesen 1947/48 1987 23 12 115 3

5 Altwiesen 1948/49 2020 12 32 0

6 Neuwiesen | 1949 1981 11 4 45 9 4

8 Kronwiesen | 1951 1991 13 5 79 11 0

9 Winterthurer-/Dibendorferstr. 1 1952 1987/88 4 6 2

10 Kronwiesen || 1951/52 1992 4 4 9 11

11 Kronwiesen IlI 2 1953/54 1994 23 6 17 9 84 16 17 6
13 Kronwiesen IV 1955/56 1995 10 17 34 17

14 Neuwiesen |l 1956/57 1996 5 8 24 4

15 Luchswiesen | 1959 1998 8 22 26 4 9 9

16 Luchswiesen Il 1959 1997 8 8 4 36 4 18

17 Griinhalden 1966 2002 1 4 9

18 Ahorn 1973 2009/10 4 12 12 12

19 Saatlen | 1974/75 2010/11 10 12213 63 48

20 RUmlangstrasse 1 1975 2014 1 10 10

21 Hertenstein 1979 2013 3 3 24

22 Neuwiesen Il 1985 4 12 7

23 Saatlen |l 1986 2022 4 2 20 18 18

24 Alte Post 1952

26 Am Katzenbach | 2007 12 15 35 39

27 Am Katzenbach I 2010 13 13 42 40

28 Am Katzenbach Il 2013 6 3 9 22 14

29 Am Katzenbach IV 2015 5 3 30 12

30 Stadel | 2012 1 5 3 6

31 Stadel Il 2013/14 8 2 6 25 8 1
32 Wrighthouse 2014 2 36 39 6

33 Pfaffenlebern 2018 7 32 20 28

34 Dubendorfstrasse 25 1917 1 3

35 Am Katzenbach V 3 2019 4 12 31 29 10

36 Im Schuppis | 4 2019 12 11 1320 36 12 12 4
37 Birchstrasse 5 2021/22 3 2 2 3 27

38 Glasi Bulach 2021/22 6 1 9 35 60 11 45 1
39 Schuppis Il 4,5 2022/23 12 1 18 19 4 36 23

40 Riedacker 5 2022/23 5 23 35 18

41 DUbendorfstrasse 21+ 23 1942 0 1

42 Buchwiesen | 5 2024/25 3 2 25 35 48

43 Buchwiesen Il 6

44 Neuwiesen I-llI 6

45 Im Driegg | 6

47 Ueberland | 1960 2024 1 13 14 1
eel 29 9 35 176 3% 51 610 93 40 12
Fussnoten:

17 1 Wohnpflegeheim 4 inkl.1 Zweigstelle der BGZ

2 Geschéftsstelle BGZ B 5 Anlgewerte provisorisch

3 je 1 Aufenthaltsraum + Werkraum im U60 Haus 6 imBau
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¥ 5 o EE 5 IR £ 3 & 5 b
g E o i 4 T £ @m £ < b c ] g
5y £ E P 3 3 ¥ + 5§ 3 5 5 8 8 :
130 130 5 14 8'800'000 32'524'649
32 22 22 54 1 4 1 6'859'867 17'350'779
62 62 1 9 1 4'367'620 10'314'165
95 11 11 106 2 7 9'800'000 28'467'120
8 8 7 1 1 1'600'000 7'647'208
24 24 4 2'500'000 8'513'446
6 155 10 10 165 3 23 1 16'859'000 45'058'263
68 68 7 6'425'000 16'487'966
36 36 1 3'295'340 8'437'867
70 70 4 1 1 7'000'000 20'885'956
70 70 6'640'000 16'981'613
15 15 3'738'700 4'272'390
36 36 1 6 8'100'000 10'989'703
7 143 143 1 3 7 42'500'000 50'935'254
22 22 5 6'400'000 10'042'440
34 34 1 2 8'400'000 12'352'781
1 27 27 1 4 5'126'000 14'082'629
2 60 60 6 2 1 19'240'000 21'327'122
0 0 1 1'100'000 3117161
16 105 105 9 2 26 40'950'000 50'940'000
20 2 117 117 1 2 10 1 49'000'000 59'891'251
48 48 2 11 18 17'370'000 19'086'208
12 57 57 4 1 2 24'550'000 27'991'123
14 14 6'200'000 4'697'296
1 7 49 49 2 1 1 25'575'000 22'660'160
81 81 5 48'900'000 34'105'900
80 80 4 1 2 1 43'750'000 32'476'910
3 3 950'000 827'747
82 82 10 3 1 24 27'670'000 32'170'578
4 16 124 124 12 7 6 1 39 53'880'087 60'982'294
34 34 1 1 16'075'648 15'220'390
1 8 170 170 14 20 6 17 1 95'773'827 72'352'003
109 109 6 6 4 2 51'301'713 43'110'000
83 83 4 34'716'282 31'646'000
1 1 1'500'000 701'903
6 116 116 6 4 1 60'627'341 49'310'382
0] 0 8'717'133 -
0 0 6'229'433 -
0 0 10'248215 -
28 28 18'653'746 6'095'111
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Bilanz
AKTIVEN Anhang 2025 2024
CHF CHF
Umlaufvermoégen
Flussige Mittel 1 23'068'125 3'301'560
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2 127'955 565'334
Ubrige kurzfristige Forderungen 77'574 71'639
Aktive Rechnungsabgrenzungen 3 1'517'040 1126'711
Total Umlaufvermdgen 24'790'694 5'065'244
Anlagevermogen
Finanzanlagen 4 8129250 8129250
Sachanlagen 5 ©94'321'363 657'767'441
Immaterielle Werte 133'343 100957
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 45'733 45'336
Total Anlagevermogen 702'629'689 666'042'984
Total Aktiven 727'420'383 671'108'228
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CHF CHF
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1'612'501 2'107'534
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 164'350 164'350
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 6 1'310'893 775785
Passive Rechnungsabgrenzungen 7 4'783'970 4'214'966
Total kurzfristiges Fremdkapital 7'871'713 7'262'635
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 8 584'494'606 535'948'972
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 9 15'242'009 15'522'685
Rickstellungen 10 93'284'292 87'861'638
Total langfristiges Fremdkapital 693'020'907 639'333'295
Eigenkapital
Genossenschaftskapital 11 23'356'200 22'081'000
Gesetzliche Gewinnreserve 1'204'000 1174000
Gewinnvortrag 949'805 907'897
Jahresgewinn 1'017'758 349'401
Total Eigenkapital 26'527'763 24'512'297
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Erfolgsrechnung
Anhang 2025 2024
CHF CHF
Mietzinsertrage 37'483'253 35'850'614
Nebenkosten 854'451 857'106
Mieterzahlungen 600929 255708
Ubriger Ertrag 1'307'407 1'579'193
Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen 40'246'040 38'542'622
Unterhalt und Reparaturen -6'454'212 -5'494'760
Baurechts-und Pachtzinsen -35'740 -36'082
Versicherungen -271'062 -253'174
Abgaben und Gebuhren -1'489'836 -1'506'202
Einlage Erneuerungsfonds -6'668'707 -7'658'804
Liegenschaftenaufwand -14'919'557 -14'949'023
Bruttoergebnis 25'326'483 23'593'599
Betrieb -3'525'952 -3'809'367
Geschaftsstelle -2'831'153 -2'165'574
Ubriger Personalaufwand -370'622 0
Personalaufwand -6'727'727 -5'974'941
BUro-und Verwaltungsaufwand -1'770131 -1'345'891
Organkosten -324'628 -260'045
Ubriger betrieblicher Aufwand -2'094'759 -1'605'935
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
16'503'997 16'012'722
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CHF CHF

Einlage Amortisationskonto -7'074'568 -9'291'983
Einlage Heimfallfonds -59'194 -59'194
Abschreibungen Ubrige Sachanlagen -173'202 -247'294
Abschreibungen immaterielle Werte -102'160 -50'478
Abschreibungen auf Anlagevermdégen -7'409'123 -9'648'950
Zinsaufwand Hypotheken -6'347'510 -5'606'962
Zinsaufwand Darlehenskasse -533'711 -553'981
Ubriger Finanzaufwand -5'362 -3'708
Finanzaufwand -6'886'583 -6'164'651
Finanzertrag 221'638 201'628
Ausserordentlicher Ertrag 82'291 21776
A . . . . )

usserordentlicher, einmaliger oder perioden 82'291 21776
fremder Ertrag
Einlage Aquisitionsfonds -1'000'000 0
Ausserordentlicher Aufwand -77'683 0
Ausserordentlicher, einmaliger oder perioden-

-1'077'683 0]

fremder Aufwand
Direkte Steuern -416'779 -73'125
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Die fur die vorliegende Jahresrechnung angewendeten Grundsatze der Rechnungslegung erfullen die
Anforderungen des schweizerischen Rechnungslegungsrechts. Die wesentlichen Abschlusspositionen
sind wie nachstehend bilanziert:

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie die Ubrigen kurzfristigen Forderungen werden
zu Nominalwerten ausgewiesen. Gefahrdete Forderungen werden wertberichtigt.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen sind zu Nominalwerten bilanziert.

Liegenschaften
Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf Stufe Siedlung, da die einzelnen Gebaude
einer Siedlung aufgrund ihrer Gleichartigkeit als Bewertungseinheit zusammengefasst werden.

Anlagevermégen
Das Anlagevermogen wird wie folgt abgeschrieben:

Gebaude auf eigenem Land: 1% linear auf Gebaude ohne Land’

Gebaude auf Land im Baurecht: 0.5 % linear gemass Baurechtsvertragen

PV-Anlagen: 50% degressiv in den ersten beiden Jahren, danach 5 Jahre linear
Mobiliar und Einrichtungen: 10 Jahre

Fahrzeuge: 7 Jahre

Maschinen: 5 Jahre

EDV-Anlagen: 3Jahre

Immaterielle Werte 3-5 Jahre

' Die Abschreibungsmethode wurde nach Einholung eines Steuerrulings an den tatsachlichen wirtschaftlichen Werteverzehr

angepasst und von der degressiven auf die lineare Abschreibung umgestellt.
Erneuerungsfonds

Zur Finanzierung von Grossrenovationen wird ein Erneuerungsfonds gemass den Bestimmungen der
Stadt ZUrich gedufnet.
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Erlauterungen zur Jahresrechnung

Fliissige Mittel

Die per Bilanzstichtag ausgewiesenen flussigen Mittel sind aufgrund einer im Dezember auf-
genommenen Finanzierung von CHF 20 Mio. erhoht. Diese Mittel sind als Teilzahlung fur den
Erwerb der Siedlung Buelhof in Winterthur vorgesehen und unterliegen zur Sicherstellung der
Gesamtfinanzierung des Liegenschaftskaufs einer entsprechenden Verfugungsbeschrankung.

Der Vollzug des Erwerbs erfolgt im Januar 2026.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2025 2024
Forderungen gegenuber Dritten 693 524'003
Forderungen gegentber Genossenschafter

(ausstehegndegl\/liiten) 127262 41330
Delkredere 0 0
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 127'955 565'334
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2025 2024
Heizkostenaufwand 1'065'921 946'281
Ubrige aktive Rechnungsabgrenzungen 451119 180'430
Total Aktive Rechnungsabgrenzungen 1'517'040 1'126'711
Finanzanlagen 2025 2024
Aktien Logis Suisse SA' 8008750 8008750
Genossenschaftsanteile Baugenossenschaft

Mehr als Wohnen ’ 120000 120000
Genossenschaftsanteile Raiffeisen 500 500
Total Finanzanlagen 8’129’250 8’129°250
T Logis Suisse SA: gemeinniitzige Aktiengesellschaft zur Forderung des preisgiinstigen Wohnungsbaues
Sachanlagen 2025 2024
Gebaude auf eigenem Land 722'756'558 656'724'227
Bebautes Land 52'128'337 41'800'337
Amortisationskonto -115'277'247 -109'507'183
Gebadude auf Land im Baurecht 11'838'700 11'838'700
Heimfallfonds -2'684'731 -2'625'537
Sachanlagen im Bau 24'890'264 58'850'217
Ubrige Sachanlagen 1'720'811 1'840'532
WB ubrige Sachanlagen -1'051'329 -1'153'851
Total Sachanlagen 694'321'363 657'767'441
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Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Verrechnungssteuer Darlehenskasse 186'798 192'431
Noch nicht zurtickbezahlte Genossenschaftsanteile 38'900 28750
Vorausbezahlte Genossenschaftsanteile 486'000 49250
Innerhalb eines Jahres fallige Darlehensamortisationen 280'676 280'676
Verbindlichkeiten Sozialversicherungen 291'638 8244
Ubrige kurzfristige Verpflichtungen 26'882 216'435
Total tibrige kurzfristige Verbindlichkeiten 1'310'893 775'785

Passive Rechnungsabgrenzungen

Vorausbezahlte Mietzinsen 1'387'525 934'041
Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten 1'696'036 1'640'942
Ubrige passive Rechnungsabgrenzungen 1'700'409 1'639'983
Total Passive Rechnungsabgrenzungen 4'783'970 4'214'966

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Hypotheken 550'007'575 499'671'925
Darlehenskasse 34'487'031 36'277'047
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 584'494'606 535'948'972
Darlehenskasse

Die Einlagen der Darlehenskasse werden unter dem Aspekt einer wirtschaftlichen Betrachtungs-

weise unter den langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten bilanziert, da die Gelder faktisch mit-
tel- bis langfristig zur Verfiigung stehen. Fir den Rickzug gelten betraglich und zeitlich abgestuf-
te reglementarische Kindigungsfristen, wobei die Minimaleinlagefrist in jedem Fall sechs Monate
betragt. Der Zinssatz betragt aktuell 1.5% (im Vorjahr 1.5%).

Ubrige langfristige Verbindlichkeiten

Darlehen Stadt Zirich 8'802'690 8'802'690
Darlehen Kanton Zurich 6'439'319 6'719'995
Total tibrige langfristige Verbindlichkeiten 15'242'009 15'522'685
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Riickstellungen

Erneuerungsfonds

Spezialfonds (versteuert)
Akquisitionsfonds (versteuert)
Ruckstellungen fur den Rickbau der
Hauser Luegislandstrasse 45a/b/c
Total Riickstellungen

85'847'911
486'381
6'950'000

0

93'284'292

81267932
493'706
5'950'000

150'000

87'861'638

Riickzahlung der Genossenschaftsanteile

Ausscheidende Mitglieder bzw. deren Erben haben keinen Anspruch auf Genossenschaftsver-
mogen mit Ausnahme des Anspruchs auf Rtckzahlung der von ihnen einbezahlten Genossen-
schaftsanteile. Die Rickzahlung erfolgt innert drei Monaten nach Beendigung des Mietver-

haltnisses zum Bilanzwert im Zeitpunkt des Ausscheidens unter Ausschluss der Reserven und

Fondseinlagen, hochstens aber zum Nennwert.

Vorstand- und Bauentschadigungen

Vorstandsentschadigung

Bauentschadigung

122'120
200'000

120'350
200000

Sonstige Angaben

Zur Sicherstellung der Hypotheken und Darlehen dienen die Liegenschaften mit folgenden

Anschaffungs- bzw. Buch-und Versicherungswerten:

Hypotheken und Darlehen
Anlagewert Liegenschaften
Buchwert Liegenschaften

Gebaudeversicherungswert

565'694'609
786'723'595
668761617
904'053'768

515'639'635
710'363'263
598230543
831'509'643
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Erlauterungen zur Jahresrechnung

14 Baurechtsvertrage Zins p.a. Laufzeit
Grunhalden 11°100 31.12.2062
Ahorn 24°640 22.12.2033

15 Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung von Zinssatzrisiken auf Libor-Hypotheken werden Zinssatz-Swaps eingesetzt.
Diese dienen der Absicherung kiinftiger Cashflows und werden daher nicht bilanziert, sondern
im Anhang offengelegt:

2025 2024

Kontraktwert 0 5'000'000
Wiederbeschaffungswert 0 -90'560

16 Anzahl Vollzeitstellen 2025 2024
Anzahl Vollzeitstellen inkl. Lernende per 31.12. 54.7 51.2
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Antrag des Vorstandes uber die Verwendung des Bilanzgewinnes

Der Vorstand beantragt den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden: 2025 2024
Gewinnvortrag per 1.1. 949'805 907'897
Jahresgewinn 1'017'758 349'401
Bilanzgewinn 1'967'563 1'257'297
Verzinsung Anteilkapital zu 1.25% -292'421 -277'492
Einlage in gesetzliche Gewinnreserve -51'000 -30'000
Vortrag auf neue Rechnung 1'624'141 949'805

Mieterfranken

3%

Abschreibungen und Ruckstellungen 37 %

Betriebsaufwand 30%
Finanzierungsaufwand 17 %
Verwaltungsaufwand 13%
Betriebserfolg/Jahresgewinn 3%

Die Darstellung des Mieterfrankens wurde Uiberarbeitet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit Branchenwerten zu
ermdglichen. Die Aufteilung der Kostenstruktur erfolgt daher analog der Branchenstatistik der gemeinntitzigen
Wohnbautrager in der Region Zirich (2024).
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Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Baugenossen-
schaft Glattal Zurich (die Gesellschaft) - beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025, der
Erfolgsrechnung fur das dann endende Jahr sowie
dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfas-
sung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden
—gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahres-
rechnung (Seite 38-47) dem schweizerischen
Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Gesetz und
den Schweizer Standards zur Abschlusspriifung
(SA-CH) durchgefuhrt. Unsere Verantwortlichkei-
ten nach diesen Vorschriften und Standards sind
im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisi-
onsstelle fur die Prufung der Jahresrechnung»
unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Gesellschaft unabhangig in Uberein-
stimmung mit den schweizerischen gesetzlichen
Vorschriften und den Anforderungen des Berufs-
stands, und wir haben unsere sonstigen berufli-
chen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als eine Grundlage fur unser Prifungsur-
teil zu dienen.
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Sonstige Informationen

Die Verwaltung ist fur die sonstigen Informatio-
nen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen den von uns vor dem Datum dieses
Berichtes erhaltenen Lagebericht als Teil des
Geschaftsberichtes aber nicht die Jahresrechnung
und unseren dazugehdorigen Bericht und den uns
voraussichtlich nach diesem Datum zur Verflgung
gestellten Geschaftsbericht.

Unser Prufungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt
sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir
bringen keinerlei Form von Prufungsschlussfolge-
rung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprifung
haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob
die sonstigen Informationen wesentliche Unstim-
migkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei
der Abschlussprtfung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch
dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchge-
flhrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen
Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber
diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem
Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der Verwaltung fiir die
Jahresrechnung

Die Verwaltung ist verantwortlich fir die Aufstel-
lung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung
mit den gesetzlichen Vorschriften und den Statu-
ten und flur die internen Kontrollen, die die Verwal-
tung als notwendig feststellt, um die Aufstellung
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einer Jahresrechnung zu ermaoglichen, die frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist die
Verwaltung daflir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfuhrung der Geschaftstatig-
keit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusamsmmen-
hang mit der FortfGhrung der Geschaftstatigkeit
-sofern zutreffend - anzugeben sowie daflr, den
Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung

der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn,
die Verwaltung beabsichtigt, entweder die Gesell-
schaft zu liquidieren oder Geschaftstatigkeiten ein-
zu-stellen, oder hat keine realistische Alternative
dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die
Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrti-
mern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser
Prufungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicher-
heit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine
Garantie dafUr, dass eine in Ubereinstimmung

mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
durchgefiihrte Abschlussprifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus do-
losen Handlungen oder IrrtGmern resultieren und
werden als wesentlich gewurdigt, wenn von ihnen
einzeln oder insgesamt vernunftigerweise erwar-

4
0. aoﬂzdkw
Monica Gonzalez del Campo

Leitende Revisorin
Zugelassene Revisionsexpertin
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tet werden kdnnte, dass sie die auf der Grundlage
dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verant-
wortlichkeiten fur die Prifung der Jahresrechnung
befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse:
http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revi-
sionsbericht. Diese Beschreibung ist Bestandteil
unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen
rechtlichen Anforderungen

Im Rahmen unserer Prifung gemass Art 728 Abs.
1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard
890 haben wir festgestellt, dass ein gemass den
Vorgaben des Vorstandes ausgestaltetes internes
Kontrollsystem fur die Aufstellung der Jahres-
rechnung fur den bezogen auf die Gesellschaft
wesent-lichen Prozess «Generelle IT-Kontrollen»
nicht schriftlich dokumentiert ist.

Nach unserer Beurteilung existiert mit Ausnahme
des im vorstehenden Absatz dargelegten Sachver-
halts ein gemass den Vorgaben des Vorstandes
ausgestaltetes internes Kontrollsystem fur die
Aufstellung der Jahresrechnung.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber die
Verwendung des Bilanzgewinns dem schweize-
rischen Gesetz und den Statuten entspricht, und
empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu
genehmigen.

ZUrich, 12.Marz 2026
BDO AG

W,

iV.Raphael Hilbeck
Zugelassener Revisor
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Jahresrechnung nach «Swiss GAAP FER»

Die schweizerischen Rechnungslegungsvorschriften verpflichten uns auch, einen zusatzlichen Jahres-
abschluss nach einem anerkannten Rechnungslegungsstandard zu erstellen. Wir haben deshalb einen
Jahresabschluss gemass dem Standard «Swiss GAAP FER» erstellt. Die in Buchhaltungs-Fachkreisen
gangige, fur Laien etwas sperrige Abkurzung steht fur «Swiss Generally Accepted Accounting Principles of
the Foundation for Financial Reporting Standards - Fachempfehlungen zur Rechnungslegung». Eine nach
diesem Standard erstellte Rechnungslegung soll ein aussagekraftiges, den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln. Gleichzeitig wird die Vergleich-
barkeit der Jahresrechnungen zwischen den Organisationen sowie Uber die Zeit erleichtert.

Wer sich fUr den nach diesem Standard erstellte BGZ-Jahresabschluss interessiert, findet diesen auf der
BGZ-Website oder kann ein gedrucktes Exemplar bei der Verwaltung beziehen.
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