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Liebe Genossenschafterinnen
und Genossenschafter

Das Jahr 2025 hat uns einmal mehr gezeigt, wie wichtig Kontinui-
tat und gegenseitiges Vertrauen in unserer Genossenschaft sind.
Die SGE durfte auch im vergangenen Jahr auf eine insgesamt
stabile Gemeinschaft zahlen, die den genossenschaftlichen Ge-
danken mittragt und mit Leben fillt.

Unser gemeinsames Ziel, langfristig guten und bezahlbaren Wohn-
raum anzubieten, bestimmte auch 2025 unsere Arbeit. Neben dem
laufenden Unterhalt unserer Liegenschaften beschaftigten uns
Fragen der nachhaltigen Entwicklung, der Werterhaltung sowie
des sorgfaltigen Umgangs mit finanziellen und natirlichen Res-
sourcen. Dabei achteten wir stets darauf, Entscheide mit Weit-
sicht zu treffen und die Interessen heutiger wie auch zukunftiger
Generationen zu bericksichtigen.

Dass wir Projekte erfolgreich umsetzen und weiterentwickeln
konnten, ist dem grossen Engagement vieler Menschen zu ver-
danken. Ein besonderer Dank gilt Ihnen, liebe Genossenschafte-
rinnen und Genossenschafter, fir Ihr Vertrauen, Ihre Riickmel-
dungen und lhre Verbundenheit mit der SGE.

Der vorliegende Geschaftsbericht gibt Ihnen einen Einblick in
unsere Tatigkeiten und die finanzielle Entwicklung im Jahr 2025.
Er zeigt auf, wo wir stehen, was wir erreicht haben und welche
Themen uns auch in Zukunft begleiten werden.

Wir freuen uns, den Weg gemeinsam weiterzugehen und die SGE
verantwortungsvoll und im Sinne unserer genossenschaftlichen
Werte weiterzuentwickeln.

Mit genossenschaftlichen Griissen

Ron Steiger
Prasident SGE



Jahresbericht 2025

Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Ziirich

Ende 2024 war ein wichtiger Meilenstein erreicht worden: Der Vorstand hatte die neue
Strategie fiir die Jahre 2025-2035 finalisiert. Diese formuliert, in welchen fiinf Hand-
lungsfeldern die SGE wahrend der kommenden Jahre Schwerpunkte legen und wie sie
sich weiterentwickeln will: Wohnraum fair und intelligent nutzen, Identifikation starken,
Ressourcen schonen, kontinuierlich wachsen und Organisation weiterentwickeln.

Im ersten Schritt wurde fur jedes Handlungsfeld die
Frage «Wie wollen wir das erreichen?» beantwortet.
Im Berichtsjahr fanden danach erste Workshops in den
Teams der Geschaftsstelle statt. Ihr Ziel: zu erarbeiten,
mit welchen konkreten Massnahmen und Projekten sich
die Strategie am besten operativ umsetzen lasst. Der
Vorstand hat die Festlegung der Massnahmen sowie der
entsprechenden Messgréssen und Kennzahlen als tGber-
geordnetes Jahresziel fir 2026 definiert.

Wie geplant, wurde die gesamte Bewirtschaftung der
Siedlung Fahrwald von der SGE ibernommen. Das Kom-
munikationskonzept wurde vom Vorstand verabschiedet.
Fir die Umsetzung des Konzepts wurden Workshops zu
den Kommunikationsmitteln und zur Website durchge-
fihrt, an denen auch die Geschéaftsstelle teilnahm. Auch
die Ziele im Betrieb wurden erreicht. Die laufenden Bau-
projekte der SGE schritten planmassig voran oder konnten
abgeschlossen werden. Um die Planung Immobilienent-
wicklung und die Wachstumsstrategie fir die Zukunftauf
ein gesundes Fundament zu stellen, wurde zunéchst an
der Herbstretraite die Finanzstrategie aktualisiert und
verabschiedet. Die Auswertung der 2024 durchgefiihr-
ten Mieterinnen- und Mieterbefragung ergab ein iber-
wiegend positives Bild.

Wechsel und Kontinuitat

In den ersten Monaten des neuen Jahres wurde deutlich,
dass die Vorstellungen von Vorstand und Geschafts-
fuhrer Uber die Ausrichtung der Geschéaftsfihrung fir
eine erfolgreiche weitere Zusammenarbeit zu unter-
schiedlich waren. Im Marz trennten sich der Vorstand
und Geschaftsfihrer Reto Klink daher in gegenseitigem
Einvernehmen. Ad interim Gbernahm Christian Zopfi,
Vorstandsmitglied und ehemaliger Geschaftsfiihrer, die
Fihrung der Geschaftsstelle. Auf den 1. April gewann
der Vorstand Barbara Pataky, die bisherige Leiterin
Immobilienentwicklung der SGE, als neue Geschafts-

fuhrerin. Sie ist bereits seit 2013 bei der SGE tatig und
daher bestens vertraut mit der Arbeit der Geschafts-
stelle sowie den laufenden Projekten. Neben der Ge-
schaftsfihrung gab es auch in der Soziokultur einen
Wechsel: Im Frihsommer Gbernahm ein neues Team.
Aufgrund der vielen personellen Veranderungen wurde
die eigentlich fir 2025 geplante Mitarbeiter*innenum-
frage verschoben.

Beziglich Infrastruktur auf der Geschaftsstelle erfolgte
ein Wechsel, um Kontinuitat zu gewahrleisten: Der Ser-
ver, die Telefonanlage sowie alle Mobiltelefone wareniin
die Jahre gekommen und mussten ersetzt werden.

Im Rahmen der Qualitdtsmanagements-Rezertifizierung
wurde unter die Lupe genommen, wie die Einbindung
der 2023 erworbenen Siedlung Fahrwald, Weiningen,
erfolgte. Dies wurde grdsstenteils positiv beurteilt, die
angeregtenVerbesserungen kommen der SGE bei weite-
ren Projekten zugute. Zum Qualitdtsmanagement gehort
auch, dass alle Prozesse regelmassig Gberprift werden.
Die internen Audits dazu machen jeweils die Notwendig-
keit von Anpassungen sichtbar.

Die Belastung des Vorstands war 2025 durch den Wech-
sel der Geschaftsfihrung etwas hdher als im Vorjahr;
dies betraf vor allem die Geschaftskommission. Der Ge-
samtvorstand traf sich zu 11 Sitzungen und zusatzlich
zu einer zweitdgigen Retraite, die ganz im Zeichen der
Finanzstrategie und -planung stand. Die Planungs- und
Baukommission (PBKO) traf sich zu 8, die Mitglieder-
kommission (MIKO) zu 5 und die Geschaftskommission
(GEKO) zu 10 Sitzungen.

GV im Lake Side, Ziirich

Die 81. Generalversammlung der SGE fand am 13. Juni
wiederum im Lake Side Zirich statt. Es nahmen 208
stimmberechtigte Genossenschafter*innen und rund
100 Gaste aus Politik, Finanzen, Bau sowie Vertre-
ter*innen von Stiftungen teil. Auch 50 Kinder waren bei
der Generalversammlung dabei, von denen 30 beim
begehrten Kinderprogramm mitmachen konnten.



Generalversammlung am 13. Juni 2025 im Lake Side am Zirichsee

Sémtliche statutarischen Geschafte wurden mit grossem
Mehr angenommen. Neu gewdahlt wurde die Revisions-
stelle BDO. Sie loste die KPMG ab, die wahrend vieler
Jahre die Geschafte der SGE sorgfaltig geprift hatte.
Anschliessend stellte der Vorstand den Anwesenden
die definitive Version der Strategie 2025-2035 vor.
Geschaftsfihrerin Barbara Pataky prasentierte zudem
die Ergebnisse der 2024 durchgefihrten Mietenden-
befragung. Deren Ergebnisse sind erneut erfreulich
positiv, doch wie immer gab es auch Anregungen fir
Verbesserungen, die von der Geschéftsstelle aufgenom-
men wurden.

Die Entscheidung, nach dem offiziellen Teil einen Apéro
richeanzubieten, beidem die Anwesenden das herrliche
Wetter auf der Terrasse geniessen konnten, erwies sich
als richtig. Das zeigten die vielen angeregten Gespra-
che, die weitin den Abend hinein andauerten.

Immobilienentwicklung

2025 konzentrierte sich das Team der Immobilienent-
wicklung auf laufende Projekte sowie die Planung der
kommenden Jahre.

Piint, Egg

2025 nahmen die Ersatzneubauten in Egg Gestalt an.
Die Realisierung der Hochbauten kam planmaéssig vor-
an. Im Marz feierten Mitglieder der Geschaftsstelle und
des Vorstands, am Bau Beteiligte sowie ehemalige Be-
wohnende und Nachbar*innen gemeinsam die Grund-
steinlegung. Im Sommer begannen die Holzbauarbeiten.
Ende Jahr waren vier der insgesamt sieben Hauser auf-
gerichtet: die Gebaude Forchstrasse 163 und 163a sowie
Pintstrasse 14 und 6. Die Tiefbau- und Baumeisterarbei-
ten wurden mehrheitlich abgeschlossen, die Erstellung
der Gebaudehiillen sowie der Innenausbau liefen plan-
mdassig. Im Dezember begann die Erstvermietung der
89 Wohnungen.

Grundsteinlegung Ersatzneubau Siedlung Piintam 21. Marz 2025 in Egg

Brunau, Weiningen

2025 konnte die Bauprojektplanung erarbeitet und abge-
schlossen werden. Der Vorstand genehmigte die Instand-
setzung mit Fassadenbegriinung, einer fiir die SGE neuen
Massnahme, die der Hitzeminderung dienen soll. Fir die
Flachdacherneuerung der Geb&aude Brunaustrasse 7und 9
erhélt die SGE Fordergelder aus dem Gebdudeprogramm.
Diese Initiative von Bund und Kantonen will den Energie-
verbrauch und den C0O,-Ausstoss von Gebaduden reduzie-
ren. Im September wurde die Baueingabe eingereicht.
Die Bauverantwortlichen informierten die Bewohner-
schaft an der Siedlungsversammlung im Friihjahr Gber
die geplanten Massnahmen, und an einer Informations-
veranstaltungim Dezember erlduterten sie den fiir 2026
geplanten Bauablauf in bewohntem Zustand.

Gutstrasse, Ziirich

Die Sanierung der denkmalgeschiitzten Siedlung Gut-
strasse wurde abgeschlossen. Samtliche Wohnungen
wurden bezogen, der Gemeinschaftsraum und das Gas-
tezimmer der SIKO ibergeben. Der Gemeinschaftsplatz
zwischen den beiden Gebduden mit dem neuen Spiel-
platz wurde fertiggestellt, und alle Mietergarten sowie
die Allgemeinflachen wurden bepflanzt.

Unterdorf, Danikon

Die PlanungderInstandsetzung kamgutvoran. Die Archi-
tekt*innen besuchten alle Wohnungen, um den Zustand
und die notwendigen Baumassnahmen zu erheben. Mit
Gemeinde, Schulgemeinde und Nachbarschaft waren
verschiedene Abklarungen nétig. An der Siedlungsver-
sammlung wurde die Bewohnerschaft iber den aktu-
ellen Stand der Planung informiert. Die Planungsphase
Bauprojekt stand Ende 2025 kurz vor ihrem Abschluss.

Glanzenberg, Dietikon

Die Siedlung Glanzenberg verfligt zwar Uber eine ge-
deckte Pergola, die von den Bewohnenden genutzt
werden kann, jedoch Uber keinen Gemeinschaftsraum.

Fotos: Niklaus Spoerri



Die Siedlung Piint wachst in die Héhe. Baustellenkamera, 7. August 2025.

Mit einer Mieterbefragung zu Umgebung und Gemein-
schaftsraum wurden die Bedirfnisse der Mieterschaft
erhoben. Aufgrund der Ergebnisse beschloss die SGE,
keine baulichen Massnahmen umzusetzen.

Hirzenbach, Ziirich

Nach dem Abschluss der Instandsetzung der Siedlung
Hirzenbach 2024 ging es 2025 um die Mangelbehebung.
Die Umgebungspflege wird wahrend zweier Jahre vom
ausfihrenden Gartenbauer ibernommen.

Im Berichtsjahr wurde die Bauabrechnung erstellt, und
die Gebaudeschatzung der Gebaudeversicherung traf
ein. Auf dieser Grundlage konnten sodann die Mietzins-
anpassungen und Entschadigungen berechnet werden.

Obsthalden, Ziirich

Nachdem 2024 die dritte Etappe mit 78 Wohnungen be-
zogen werden konnte, fielen 2025 diverse Abschluss-
arbeiten an. So wurde die Umgebung fertiggestellt,
Méngel wurden behoben und die Schatzung des Gebau-
deversicherungswerts abgeschlossen.

Die Bauabrechnung war Ende 2025 zu etwa 95 Prozent
fertiggestellt.

Weitere Projekte

Da im Vorjahr der Kaufvertrag Wasserwisen, Volkets-
wil, unterzeichnet worden war, nahm die SGE 2025 die
Vorbereitungen fir einen Architekturwettbewerb und
anschliessend einen Gestaltungsplan auf. Mit der Ge-
meinde Volketswil fanden erste Besprechungen statt.
Auchim Dietiker Niderfeld ist die SGE einen Schritt wei-
ter: Hier konnte mit der Gemeinde Dietikon ein stadte-
baulicherVertrag unterzeichnet werden. Dieser ermég-
licht den Grundeigentimern mehr Flexibilitat bei der
Planung.

Da die SGE in den vergangenen Jahren gewachsen ist,
braucht es raumliche Anpassungen auf der Geschafts-
stelle. Diese wurden zusammen mit Massnahmen zur
Hitzeminderung im Berichtsjahr geplant.

Standfoto: Webcam

Die Siedlung Obsthalden ist bezogen, und die Umgebung wurde fertiggestellt.

Die bereits im Vorjahr begonnene Arbeit an der Planung
der Immobilienentwicklung lief weiter. Es wurden ver-
schiedene Varianten erarbeitet, die von unterschiedli-
chen Rahmenbedingungen ausgehen.

Nachhaltig unterwegs

Seit vielen Jahren orientiert sich die SGE in ihrem Han-
deln an Nachhaltigkeitskriterien. Auch in der neuen
Strategie formuliert der Vorstand, dass sich die SGE fir
den schonenden Umgang mit begrenzten Ressourcen
einsetzt. Dazu setzt sie folgende Schwerpunkte: CO,-
Emissionen reduzieren, Kreislaufwirtschaft bei Bau und
Betrieb fordern, Raum schaffen fiir Biodiversitat, um-
weltschonende Mobilitat ermdglichen und fordern sowie
die Genossenschafter*innen immer wieder firs Thema
«Ressourcen schonen» sensibilisieren.

Das Umstellen der Heizungen auf erneuerbare Ener-
gien ist ein grosser Hebel beim Einsparen von CO,. Nur
in alten Siedlungen und in solchen, die (noch) nicht an
ein Fernwarmenetz angeschlossen werden kénnen, sind
weiterhin Ol- und Gasheizungen im Einsatz. Doch in-
zwischen wird in der Halfte der SGE-Siedlungen mit er-
neuerbarer Energie geheizt. In der Siedlung Unterdorf,
Danikon, wird im Zuge der bevorstehenden Instandset-
zung die Heizung ebenfalls ersetzt und auf erneuerbare
Energie umgestellt, wofiir die SGE einen Forderbeitrag
aus dem Gebdudeprogramm erhalt.

In 11 Siedlungen produzieren Photovoltaik-Anlagen
Strom. Alle Solaranlagen zusammen produzierten 2025
583792 kWh Strom, von denen 382'492 kWh direkt
in den Siedlungen verbraucht wurden. Das entspricht
einem Anteil von rund 65,5 Prozent.

Inden Siedlungen standen Ende 2025 total 66 Parkplatze
mit Ladestationen fir Elektrofahrzeuge zur Verfiigung.
Acht Parkplatze wurden im Berichtsjahr neu mit Ladesta-
tionen ausgeristet - dies in den Siedlungen Hirzenbach
und Gutstrasse, Ziirich, sowie Ritibach, Egg. Im Limmat-

Foto: Andrea Helbling



Sanierte Wohnung Siedlung Gutstrasse

blick, Dietikon, erfolgte die Grundinstallation. Die Park-
platze werden zum grdssten Teil von Mieter*innen be-
legt. Im Letzigraben nehmen auch die Fahrzeuge der
SGE E-Parkplatze in Anspruch. Weiterhin stehen in den
Siedlungen Obsthalden und Letzigraben Elektrofahr-
zeuge im Car-Sharing zur Verfiigung.

Auch der Ersatz von Treppenbeleuchtungen durch ener-
giesparende Leuchten steht im Zeichen der Nachhaltig-
keit. 2025 wurden in den Siedlungen Winzerhalde und
Ritibach die Leuchten ausgetauscht.

Betrieb und Unterhalt der Siedlungen

Neben den regelmassig anfallenden Arbeiten in den
Siedlungen konnten 2025 zahlreiche gréssere Unter-
haltsprojekte abgeschlossen werden. So wurden in
mehreren Siedlungen die Kanalsysteme der Liftungen
gereinigt. In der Siedlung Winzerhalde, Zirich, wurden
die Treppenhausiiberdachungen saniert, in der Sied-
lung Am Wasser, Zirich, die Entwasserungsrinne und
in der Siedlung Limmatblick, Dietikon, der Fassaden-
sockel. In der Siedlung Riitibach, Egg, mussten Elektro-
nik und Steuerung eines Lifts modernisiert werden. In
der Siedlung Schachenmatt, Dietikon, wurden defekte
Photovoltaik-Panels ersetzt, und in der Siedlung Neu-
matt, ebenfalls Dietikon, wurden in einem ehemaligen
Saunaraum zusatzliche Kellerabteile fir die Bewohner-
schaft eingebaut.

Mit all diesen Massnahmen trégt die SGE ihren Immo-
bilien Sorge, was sich auch auf die Wohnqualitat der
Bewohnenden auswirkt.

Fir die Siedlungen, in denen noch in die Jahre gekom-
mene Heizungen in Betrieb sind, wurde ein Notfallplan
erarbeitet; ausserdem wurden Installationen vorgenom-
men, damit wenn notig sofort eine mobile Heizzentrale
angeschlossen werden kann.

Um die Mitarbeitenden des Teams Betrieb auf dem aktu-
ellsten Wissensstand zu halten, wurden zwei Weiterbil-

Foto: Federico Farinatti

Siedlungsversammlung im neuen Gemeinschaftsraum der Siedlung Gutstrasse

dungskurse durchgefiihrt: Die Fachleitungen Siedlung
erhielten Inputs zur Kontrolle und Wartung von Spiel-
platzen, und zusammen mit dem Fachleiter Reinigung
frischten sie ihr Wissen zum Thema Absturzsicherung auf.

Bewirtschaftung wieder vollzdhlig

Das Bewirtschaftungs-Team war ab Anfang 2025 wieder
vollzahlig. So konnte auf Februar auch die Bewirtschaf-
tung der Siedlung Fahrwald, Weiningen, vollstandig
Ubernommen werden. Nach Abschluss der Sanierungs-
arbeiten der Siedlung Gutstrasse, Ziirich, wurden die
noch leerstehenden Rochadewohnungen alle vermie-
tet. Die SGE hatte die freien Wohnungen &ffentlich aus-
geschrieben. In der Siedlung Obsthalden, Ziirich, wur-
denim Dezember Mangelerhebungstage durchgefihrt.
Und nach langerer Vorbereitungszeit ging ebenfalls im
Dezember die Erstvermietungswebsite fiir die Ersatz-
neubauten in Piunt, Egg, online, und der Bewerbungs-
prozess fir die neuen Wohnungen begann.

Personelle Verdnderungen

Reto Klink, der seit Dezember 2023 als Geschaftsfiihrer
bei der SGE tatig war, hat die SGE im Marz 2025 verlassen.
Barbara Pataky, die bisherige Leiterin Immobilienent-
wicklung der SGE, trat seine Nachfolge an. Die damit frei
werdende Leitung Immobilienentwicklung ibernahm Su-
sanne Lischen, bisanhin Projektleiterin Bauherrim Team.
Bettina Schenk trat im Friihling die Stelle als Vorstands-
und Geschaftsflihrungsassistentin an.

Tobias Berndt und Mercedes No6tzli, die beiden Sozio-
kultur-Verantwaortlichen, verliessen die SGE. lhre Stel-
len Ubernahmen Jann Romer als Leiter Soziokultur und
Miriban Rakipi-Halimi als Mitarbeiterin. Mercedes Notzli
fuhrte die beiden Gber den Sommer im Auftragsverhalt-
nisnoch inihre Aufgaben ein.

Foto: SGE



Erstes Siedlungsfest der Siedlung Obsthalden, Zirrich

Das Bewirtschaftungsteam verstarkte ab Januar Anita
Nold; Nicole Bertozzi und Ana Bilic kehrten nach ihren
Mutterschaftsurlauben im Januar auf die Geschaftsstelle
zurlick. Dhurata Zhaku hat Ende 2025 das Buchhaltungs-
team verlassen.

Francisco Bra stiess neu zum Team Betrieb, er ersetzte
Vuk Pantelic, der die SGE Ende 2024 verlassen hatte und
im September befristet als Unterstiitzung zurlickkehrte.
Im Bereich Umgebung wurde Diego Sandmeier neu ein-
gestellt.

Die SGE dankt allen Ausgetretenen fir ihren zum Teil
langjahrigen Einsatz und wiinscht ihnen alles Gute. Alle
neuen Mitarbeitenden heisst sie herzlich willkommen.

Finanzen

Im Bereich Finanzen standen 2025 gréssere Projekte
an. So wurde in enger Abstimmung mit der Planung Im-
mobilienentwicklung die Finanzstrategie aktualisiert.
Gemeinsam mit externen Fachleuten wurde zuerst die
finanzielle Situation der SGE analysiert und darauf auf-
bauend eine Strategie entwickelt. Zu dieser gehdren
auch die Priorisierung von Investitionen und die Entwick-
lung von Steuerungsmadaglichkeiten. Damit wird sicher-
gestellt, dass die SGE auf einem gesunden finanziellen
Fundament steht. Die Finanzstrategie wurde an der Re-
traite des Vorstands im November verabschiedet.

Auch der Wechsel der Revisionsstelle beeinflusste die
Arbeit des Teams: Es entstand zusatzlicher Aufwand, da
diverse Unterlagen, welche die KPMG Uber die Jahre
gesammelt und zur Verfiigung hatte, neu zusammen-
getragen und der BDO ebenfalls zur Verfligung gestellt
werden mussten.

Reger Austausch beim SIKO-Treffen 2025 im Cabaret Voltaire

Genossenschaft leben

Das Jahr begann mit der ersten Siedlungsversammlung
der neuen Siedlung Obsthalden Ende Januar. Im Friih-
lingfand eine Reihe weiterer Siedlungsversammlungen
statt. Im Frihsommer nahm das neue Soziokultur-Team
seine Arbeit auf. Im Zentrum stand fir die beiden, Kon-
takte zu allen SIKOs zu knupfen, die Mitglieder kennen-
zulernen und zu erfahren, welche Themen sie beschaf-
tigen.

Daneben wurden administrative Vereinfachungen an die
Hand genommen. So erhielten alle SIKOs sowie die Ge-
meinschaftsraum- und Gastezimmer-Verantwortlichen
einheitliche E-Mail-Adressen der SGE. Diese sind nun
allgemeingiiltig und nicht mehran Personen gebunden.
Das Soziokultur-Team hat ausserdem an allen noch aus-
stehenden Siedlungsversammlungen teilgenommen und
auch einige Siedlungsfeste besucht.

Zwei grossere Veranstaltungen pragten das vierte Quar-
tal: der Zukunftstag und das SIKO-Treffen. Die SGE nahm
auch dieses Jahr wieder am Zukunftstag teil, der jeweils
Anfang November in der ganzen Schweiz stattfindet und
Kindern Einblicke in verschiedene, auch ungewohnte
Berufsfelder ermdglicht. Das Angebot war erneut in-
nert kiirzester Zeit ausgebucht. 23 neugierige und auf-
geschlossene SGE-Kinder lernten zehn verschiedene
Berufe kennen, durften eine freie Wohnung besichtigen
und einen fiktiven Mietvertrag unterschreiben, im Unter-
halt Hand anlegen und sich von der Begeisterung der
Mitarbeitenden anstecken lassen.

Ebenfalls im November fand das alljahrliche SIKO-Tref-
fen statt. Hier wurde das Jahresthema 2026 - «Aufge-
raumt» - vorbereitet, das Ordnung und Sauberkeitin den
Siedlungen in den Fokus rickt. Es wurde auch intensiv
Uber den Einsatz der Eigi-App diskutiert. Die SIKO-Mit-
glieder tauschten sich tber verschiedene Herausforde-
rungen in den Siedlungen rege aus und konnten Ideen
und Tipps sammeln.

Fotos: Niklaus Spoerri



Workshop zum neuen SGE-Auftritt mit der Agentur Studio Way

Kommunikation

Die SGE will die Kommunikation zwischen Geschafts-
stelle, Vorstand, Siedlungskommissionen und Genos-
senschafter*innen pflegen und stérken - das hat sie in
ihrer Strategie festgehalten. In diesem Zusammenhang
wurden die bestehenden Kommunikationsmittel von ei-
ner externen Agentur Gberpriift, mitdem Ziel, den Auftritt
zu aktualisieren, zu vereinheitlichen und fir die nachs-
ten Jahre fit zu machen. Wichtig ist dabei, dass flexibel
und rasch in einem einheitlichen Erscheinungsbild kom-
muniziert werden kann. Aus drei eingeladenen Zircher
Agenturen wurde das Studio Way fir diese Aufgabe aus-
gewahlt. Ein Kernteam aus Mitgliedern des Vorstands
und der Geschéftsstelle arbeitete eng mit der Agentur
zusammen und begann im Sommer 2025 mit der Pla-
nung des neuen Auftritts, der Kommunikationsmittel und
der Website. Uber die Resultate wird an der Generalver-
sammlung 2026 informiert werden.

2025 sind nach elf Jahren die letzten beiden Ausgaben
des «SGE Kultur» sowie zwei «Mietinfos» in der bisheri-
gen Form erschienen.

Danke!

Die SGE dankt allen Mitarbeitenden, Vorstandsmit-
gliedern und den Mitgliedern der Genossenschaft
furihr Engagement - sei es im Rahmen ihrer beruf-
lichen Tatigkeiten, in nachbarschaftlicher Solidari-
tat, in Form von Ideen und Riickmeldungen oder
tatkraftigem Handanlegen. Sie trugen alle dazu bei,
dass die SGE auch 2025 lebendig blieb und sich
stetig weiterentwickelte.

Zukunftstag mit 23 neugierigen Kindern der SGE

MUTATIONEN

Siedlungen

Letzigraben, Zirich 1 4
Hirzenbach, Ziirich 5 1
Uberland, Zirich 6 5
Giessacher, Geroldswil-Fahrweid 1 4
Brunau, Weiningen-Fahrweid 4 2
Pint, Egg (Ersatzneubau, Baubeginn 2024) - 64
Glanzenberg, Dietikon 3 4
Haupt, Danikon 0 3
Unterdorf, Danikon 3 3
Gutstrasse, Zirich (Instandsetzung bis 2025) 10 13
Winzerhalde, Zirich 2 3
Schénegg, Dietikon 0 0
Am Wasser, Ziirich 1 2
Limmatblick, Dietikon 3 2
Untere Reppisch, Dietikon 1 1
Schachenmatt, Dietikon 5 2
Réssliwis, Egg 2 1
Ritibach, Egg 4 2
Obsthalden, Zirich (Erstbezug bis 2024) 3 75
Neumatt, Dietikon 1 0
Fahrwald, Weiningen-Fahrweid 4 5
Total 59 206
Davon Umsiedlungen 14 32
Wohnungen 1163 1163
Gewerberdume 23 23
Genossenschafter*innen Mieter*innen 1533 1432
Ubrige Genossenschafter*innen 174 170

Fotos: SGE



Riesiges Dankeschon und alles Gute!

Die SGE verabschiedet ihre Vizeprasidentin

Liebe Lelia

Nach dreizehn ereignisreichen Jahren hast du dich ent-
schieden, den Vorstand der SGE zu verlassen. Nach ei-
nem Jahr als Beisitzerin bist du an der GV 2074 in den
Vorstand gewahlt worden. Dreizehn Jahre sind eine
lange Zeit, die aber wie im Flug verging und in der sich
die SGE stark weiterentwickelte - auch dank deines un-
ermidlichen Engagements. Die SGE wuchs in diesem
Zeitraum stark - von rund 900 auf heute rund 1200 Woh-
nungen -, die Vorstandsarbeit wurde neu in Kommissio-
nen organisiert und die Geschaftsstelle kontinuierlich
ausgebaut und professionalisiert.

In diesem Entwicklungsbogen hast du dich mit deinem
Know-how als Architektin und Bauherrenvertreterin vor
allem im Bereich des Wachstums tatkraftig eingebracht.
Allem voran sei hier dein Engagement bei der Erstellung
der Siedlung Obsthalden erwahnt. Du warstvon der ers-
ten Stunde an als verantwortliches Vorstandsmitglied
dabei, hast den Prozess der Projektdefinition und die
Durchfiihrung des Wettbewerbs begleitet und in der Re-
alisierungsphase zusammen mit Barbara Pataky von der
Geschaftsstelle ein Power-Couple gebildet, dem es ge-
lungenist, dieses grosse Projekt durch herausfordernde
Zeiten zu einem erfolgreichen Abschluss zu bringen.

Damit nicht genug: Du konntest deine Expertise auch bei

der erfolgreichen Bewerbung um das Grundstlick Was-
serwiesen in Volketswil einbringen. Als Mitglied der Mit-
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glieder- und Mieter*innenkommission hast du zudem
die Erstvermietung des Ersatzneubaus Letzigraben be-
gleitet - ein Projekt, das die SGE aufgrund der grossen
Anzahl Wohnungen und des Anspruchs auf einen fairen
und transparenten Vermietungsprozess forderte.

Neben der Begleitung dieser grossen Projekte hast du
einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung unserer Vor-
standsarbeit und zur guten und produktiven Atmospha-
re in unserem Gremium geleistet. Fir Zusatzauftrage,
auch spontane Anfragen, hast du dich oft zur Verfiigung
gestellt, sei es fur das Vizeprasidium oder wenn es dar-
um ging, die SGE und ihre Projekte nach aussen zu re-
prasentieren. Wir schatzen dich als Diskussionspartne-
rin, die fachlich fundiert argumentiert, den Vorstand mit
viel positiver Energie bereicherte und in angespannten
Situationen stets Ruhe und Zuversicht vermittelte: «Das
chunnt scho guet.»

Nachdem die Siedlung Obsthalden erfolgreich in den
Betrieb Gbergegangen war, hast du dich entschieden,
den Stab weiterzugeben. Wir werden dich vermissen,
lassen dich mit einem riesigen Dankeschon ziehen und
winschen dir fir deine zukiinftigen Projekte alles Gute!

Lukas Schmid



LAGEBERICHT

Dieser Lagebericht soll zusammen mit dem Jahresbericht ab Seite 4
gelesen werden. Im Jahresbericht wird detailliert auf die laufenden und
zukinftigen Projekte der SGE eingegangen.

Bemerkungen zur Jahresrechnung

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemadss den Vorschriften des
schweizerischen Gesetzes, insbesondere der Artikel ber die kaufmanni-
sche Buchfiihrung und Rechnungslegung (Art. 957 bis 962 OR), erstellt.

BILANZ

Aktiven

Total hat die Bilanzsumme um 16'488'851 Franken (+4,0%) auf 430'552'367
Franken zugenommen. Das Umlaufvermdgen hat um 1,1% abgenommen
(-83'346 Franken), was hauptséchlich auf die tibrigen kurzfristigen For-
derungen zurlickzufiihren ist. Mit einem Bestand an Flissigen Mitteln von
5'928'079 Franken verfiigt die SGE (iber die notwendige Liquiditat, um die
im 1.Quartal 2026 falligen Rechnungen zu begleichen.

Das Anlagevermdgen verzeichnet im Berichtsjahr eine Zunahme um
16'572'197 Franken (+4,1%). Diese Zunahme ist hauptsachlich auf die
Bauaktivaten im Rahmen des Ersatzneubaus Piint und die Ausgaben fir
die Sanierung der Siedlung Gutstrasse und Brunau zuriickzufiihren.

Passiven

Das kurzfristige Fremdkapital der SGE hat 2025 um 1'451'566 Franken
oder 9,5% abgenommen. Die Abnahme betrifft hauptsachlich die Gbrigen
kurzfristigen Verbindlichkeiten.

Das langfristige Fremdkapital der SGE hat um 17'443'904 Franken oder
4,5% zugenommen. Dies ist hauptsdchlich auf die Zunahme der Investi-
tionen in die Darlehenskasse von 1'095'228 Franken (+5,8%) und die Auf-
nahme von Hypotheken von 12'508'508 Franken (3,9%) zuriickzufiihren.
Fiir die Gesamtveranderung der Hypotheken und Darlehen sind die kurz-
fristigen verzinslichen Verbindlichkeiten sowie die Hypotheken und Dar-
lehen zusammen zu betrachten.

Der Erneuerungsfonds weist per 31.12.2025 einen Bestand von 41'584'663
Franken auf. Der steuerbefreite Betrag betréagt maximal 56'949'750 Fran-
ken (15% des Geb&udeversicherungswerts von 379,7 Millionen Franken).

Erfolgsrechnung

Im Geschaftsjahr 2025 hat der betriebliche Gesamtnettoertrag um 7,3%
bzw. 1'452'246 Franken zugenommen. Die Erhéhung ist hauptséachlich da-
rauf zurlickzufiihren, dass die Mietzinserh6hung vom 1. Juli 2024 erstmals
fur ein ganzes Jahr beriicksichtigt wurde. Zudem wurden die Mietertrage
der 3. Etappe der Siedlung Obsthalden (80 Wohnungen) im Jahr 2025
ebenfalls erstmals wahrend des gesamten Jahres verbucht.

Der Aufwand fiir Unterhalt und Reparaturen ist im Vergleich zum Vorjahr
um 16,3% gestiegen. Dies ist hauptsachlich darauf zuriickzufiihren, dass
im Berichtsjahr mehr Kleinprojekte realisiert worden sind als im Vorjahr.
Der librige Aufwand Liegenschaften ist 2025 ebenfalls leicht hdher ausge-
fallen als im Vorjahr (+15,3% bzw. 454'479 Franken). Neu werden die Bau-
rechtszinsen nicht mehr im Finanzaufwand, sondern im Gbrigen Aufwand
Liegenschaften ausgewiesen. Baurechtszinsen fallen fiir jene Siedlungen
an, die nicht auf eigenem Land erstellt worden sind, sondern auf Grund-
stiicken der Stadt Ziirich, die der SGE im Baurecht tiberlassen worden sind.

Die Gesamteinlage in den Erneuerungsfonds betrug 3'798'000 Franken.

Die Siedlungen der SGE werden mit jéhrlich 1,0% des Gebadudewerts ab-
geschrieben. Dies entspricht einer Abschreibung tber 100 Jahre. In den
meisten Fallen erfolgt ein Neubau vorher. Fiir die Siedlung Ritibach ist
ein Neubau in ungeféhr 20 Jahren geplant. Um den Restwert der Siedlung

bis dahin abzuschreiben, wurde im Geschaftsjahr 2025 fir die Siedlung
Rutibach eine Riickstellung von 300'000 Franken gebildet.

Der Gesamtaufwand der Verwaltung istim Vergleich zum Vorjahr um 14,0%
gestiegen, Hauptgrund dafiir ist der hohere Personalaufwand. Einerseits
wurde eine neue Stelle im Bereich Kommunikation geschaffen, deren Kos-
ten im Berichtsjahr erstmals wahrend des ganzen Jahres angefallen sind,
andererseits filihrte der Wechsel der Geschaftsfiihrung im ersten Halbjahr
zu zusatzlichen Aufwendungen. Die Anzahl der Vollzeitstellen betrug im
Jahresdurchschnitt 29 (Vorjahr: 28).

Der Gesamtfinanzaufwand der SGE ist 2025 trotz gestiegener Verschul-
dung um 0,95 Mio. Franken bzw. 21,5% tiefer ausgefallen als im Vor-
jahr. Hauptgrund dafiir war das weiterhin tiefe Zinsniveau der SNB. Per
31.12.2025 war rund die Halfte des Fremdkapitals tiber SARON-Hypothe-
ken finanziert, was sich direkt positiv auf den Finanzaufwand ausgewirkt
hat.

Das Geschéftsjahr 2025 schliesst mit einem erfreulichen Gewinn von
237'926 Franken ab. Der Vorstand der SGE beantragt daher erneut eine
Verzinsung des Anteilscheinkapitals (siehe Seite14).

Durchfiihrung einer Risikobeurteilung

Die SGE hat in ihrem Fiihrungssystem ein Risikomanagement integriert.
Esdientunteranderem dazu, Risiken jeglicher Art rechtzeitig zu erkennen
und dem Vorstand Massnahmen zu ihrer Vermeidung zu ermdglichen. Im
Finanzbereich dient es vor allem dazu, finanzielle Risiken zu minimieren.
Das Interne Kontrollsystem wird jéhrlich auf Verbesserungsmdoglichkei-
ten oder veranderte Bedingungen geprift und allenfalls Uberarbeitet.

Der Vorstand macht jahrlich eingehende Risikoanalysen und bewertet die
als wesentlich erkannten Risiken nach Eintrittswahrscheinlichkeit und
moglichen Folgen fiir die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund. Mit ent-
sprechenden Massnahmen arbeitet der Vorstand daran, erkannte Risiken
zu vermeiden, eventuelle Folgen zu meistern, allfallige Folgen zu ver-
mindern und falls méglich durch entsprechende Versicherungsvertrage
abzufedern.

Im Rahmen der Vorstandssitzung vom 28. Januar 2026 hat der Vorstand
die periodische Risikobeurteilung mit Massnahmenplanen durchgefiihrt.

Zukunftsaussichten

Im Geschéftsjahr 2026 wird die Bauabrechnung der Siedlung Obsthalden
abgeschlossen werden kdnnen, was einen Effekt auf die Mieten haben
wird. Leider sind die Anschaffungskosten der Siedlung aufgrund der Teu-
erung in den letzten Jahren hoher ausgefallen. Die SGE hat sich fiir eine
Richtungsanderung entschieden und wird die Mieten nicht riickwirkend
auf Mietbeginn anpassen.

Ebenso wird die Bauabrechnung der Sanierung der Siedlung Gutstrasse
erstellt werden kdnnen. Die wertvermehrenden Investitionen fithren auch
in der Siedlung Gutstrasse zu Mietzinserhhungen. Diese sind jedoch be-
reits etappenweise umgesetzt worden. Nachdem die Bauabrechnung von
der Fachstelle Gemeinniitziges Wohnen gepriift wurde, werden die Miet-
zinse entsprechend angepasst.

Ziirich, 11. Marz 2026

Barbara Pataky
Geschaftsfiihrerin

Nicole Bucher
Leiterin Finanzen, Personal, Daten
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BILANZ

in Franken

Aktiven 31.12.2025 31.12.2024 VERANDERUNG
in Franken in %
Flissige Mittel 5'928'079 5'676'015 252'064 4,4
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 119296 178'367 -59'071 -33,1
Ubrige kurzfristige Forderungen 21'432 344'944 -323'512 -93,8
Aktive Rechnungsabgrenzung 3.1 1'647'084 1'599'911 47'173 2,9
Finanzanlagen 3.2 130100 129100 1’000 0,8
Mobile Anlagen 8.3 165687 116144 49'543 42,7
Immobilien 35 349'704'362 345'266'029 4'438'333 1,3
davon Landkosten 53'323'600 52'513'754 809846 1,5
./. Amortisationskonten 3.5 -36'211'000 -33'898'000 -2'313'000 6,8
./. Heimfallkonten 35 -12'429'336 -12'032'382 -396'954 3,3
301'064'026 299'335'647 1'728'379 0,6
Baukonten 3.6 121'319'170 106'557'081 14'762'089 13,9
Immaterielle Anlagen 3.4 83'890 29'911 53979 180,5
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 73'603 96'396 -22'793 -23,6
Passiven 31.12.2025 31.12.2024 VERANDERUNG
in Franken in %
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 1'021'122 758'336 262'786 34,7
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 3.9 1'570'600 1'070'600 500000 46,7
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2'380'582 4'518'140 -2'137'558 -47,3
Passive Rechnungsabgrenzung 3.7 8'849'373 8'926'167 -76'794 -0,9

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
- Darlehenskasse 3.8 20'043'728 18'948'500 1'095'228 58
- Hypotheken und Darlehen 3.9 334'276'928 321'588'420 12'688'508 3,9
Rickstellungen 10'564'597 9'578'384 986'213 10,3
- Riickstellungen Ersatzneubauten 3.10 7'650'000 7'350'000 300'000 4,1
- Mietzinsausgleichsfonds 3.10 1'664'774 1'732'999 -68'225 -3,9
- Sozialfonds 3.10 319823 315'385 4'438 1,4
- Personalfirsorgefonds 3.10 80'000 80'000 - 0,0
- Nachhaltigkeitsfonds 3.10 850000 100'000 750000 750,0
Erneuerungsfonds 3.10 41'584'663 38'910'708 2'673'955 6,9
Genossenschaftskapital 8'985'600 8'603'400 382'200 4,4
Gesetzliche Gewinnreserven 1'020'000 1'000'000 20'000 2,0
Bilanzergebnis 255174 160'861 94'313 58,6
Gewinn-/Verlustvortrag 17'248 -11'702 28'950 ~247,4
Jahresergebnis 237'926 172'563 65’363 37,9
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ERFOLGSRECHNUNG

in Franken

2025 2024 VERANDERUNG

in Franken in %

Mietzinseinnahmen brutto 4.1 -20'512'230 -19'198'206 -1'314'024 6,8
./. Leerstandsverluste 86'552 191'603 -105'051 -54,8
Nebenkostenertrag 4.2 -657'113 -620'230 -36'883 59
Ubriger betrieblicher Ertrag -322'279 -325'991 3'712 -1,1
Unterhalt und Reparaturen 1'935'388 1'664'641 -270'747 16,3
Ubriger Aufwand Liegenschaften 3'518'798 2'963'320 555479 18,7
- Nebenkostenaufwand 4.3 1'568'104 1'336'619 231'485 17,3
- Aufwand Fahrzeuge 139714 132989 6'725 5,1
- Versicherungen 196'982 180'029 16'953 9,4
- Baurechtszins 294'561 374'239 -79'677 -21,3
- Erweiterter Unterhalt/Planungskosten 1193191 167744 425447 55,4
- Aufwand nebenamtliche Mitarbeiter 126'246 171'700 -45'454 -26,5
Personalaufwand Betrieb 4.4 1'696'024 1'561'641 134’383 8,6
Einlagen 4'150'400 4'044'800 105’600 2,6
- Einlage Erneuerungsfonds 3.10 3'798'000 3'696'000 102°000 2,8
- Einlage Mietzinsausgleichsfonds 3.10 52'400 48'800 3600 7,4
- Einlage Rickstellung fir Ersatzneubauten 3.10 300'000 300'000 - 0,0
Aufwand Verwaltung 2'692'832 2'361'794 331038 14,0
- Biliro- und Verwaltungsaufwand 486'079 436'871 49'208 11,3
- Aufwand Siedlungskommissionen 69'898 87'829 -17'931 -20,4
- Aufwand Organe 4.5 232'831 248'087 -15'256 -6,1
- Personalaufwand Geschaftsstelle 4.4 1'902'726 1'588'815 313'911 19,8
- Ubriger betrieblicher Aufwand 1'298 192 1106 576,0
Abschreibungen und Einlage Heimfallkonto 2'828'678 2'770'925 57'753 2,1
- Abschreibungen mobile und immaterielle Anlagen 118'724 96'983 21'741 22,4
- Abschreibungen Liegenschaften 3.10 2'313'000 2'277'000 36’000 1,6
- Einlage Heimfallkonto 3.10 396’954 396'942 12 0,0
Finanzaufwand 4.6 3'470'253 4'419'016 -948'763 -21,5
Einlage Nachhaltigkeitsfonds 3.10 750000 - - -
Finanzertrag -1'218 -1"193 -25 2,1
Periodenfremder Erfolg 4.7 -121'587 -63'517 -58'070 91,4
Steuern 247'576 58'835 188'741 320,8
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GEWINNVERWENDUNG 2025 in Franken
Antrag des Vorstands an die Generalversammlung

Jahresergebnis 2025 237'926
Gewinnvortrag Vorjahr SGE 17'248
Gewinnverwendung

Gewinnanteilquote der Genossenschafter*innen (2,0 % Zins des eingezahlten Genossenschaftskapitals) 174'382
Zuweisung an die gesetzliche Reserve 20000
Gewinnvortrag auf neue Rechnung 60792

LIEGENSCHAFTENWERT

per 31.Dezember 2025 in Franken

Liegenschaften Anzahl Jahr Asse- Netto- davon Buchwert
Wohnungen und kuranz- anlage- Land-
Gewerberdume summe* kosten kosten

Letzigraben, Ziirich 98 2019 54'479'000 51'724'516 5'609'000 48'958'516
Hirzenbach, Ziirich 81 1958 25'327'000 21'058'572 482'680 16'671'572
Uberland, Ziirich 52 1960 11'436'000 6'568'361 571'900 4'458'361
Giesséacher, Geroldswil-Fahrweid 66 1961 20'283'000 17'565'199 343'200 14'742'199
Brunau, Weiningen-Fahrweid 50 1968 15'757'000 8'398'927 854'040 5'873'927
Glanzenberg, Dietikon 116 1969/72 42'349'000 35'095'378 2'994'847 27'656'378
Haupt, Danikon 52 1971 13'993'000 9'881'183 556'560 7'301'183
Unterdorf, Déanikon 54 1975 16'688'000 9'661'970 823'070 6'772'970
Gutstrasse, Zilrich 110 1979 37'024'000 23'559'953 Baurecht 17'487'228
Winzerhalde, Zirich 43 1984 24'880'000 19'871'700 Baurecht 15'978'613
Schénegg, Dietikon 32 1973 9'987'000 8'244'218 482'000 6'446'218
Am Wasser, Ziirich 62 1999 26'325'000 21'707'515 Baurecht 19'243'990
Limmatblick, Dietikon 42 2011 21'701'000 23'651'740 3'071'416 21'151'740
Untere Reppisch, Dietikon 8 2002 3'254'000 3258108 450'000 2'668'108
Schachenmatt, Dietikon 40 2014 15'325'000 22'426'927 5'482'641 20'735'927
Rossliwis, Egg 17 1982 6'474'000 8'770'672 2'700'000 8'213'672
Ritibach, Egg 48 1968 13'377'000 26'171'324 14'501'170 25'269'324
Obsthalden, Ziirich 150 2024 Bauabrechnung in Bearbeitung

Neumatt, Dietikon 15 1972 3'856'000 5'893'567 2'220'731 5'746'567
Fahrwald, Weiningen 49 1987 15'490'000 23'250'947 10290'746 22'860'947
Ueberlandstrasse 329, Zirich 1 1952 1'660'000 2'943'588 1'889'600 2'826'588
Total 2025 1'186 379'665'000 349'704'362 53'323'600 301°'064'026
Total 2024 1'186 372'110°000 345'266'029 52'513'754 299'335'647

Diese Liegenschaften sind als Sicherheit fiir die Hypotheken verpféandet.
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

Per 31. Dezember 2025

3.1

3.2

3.3

Angaben iiber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdss Vorschriften des Schweizerischen Gesetzes, insbesondere der Artikel Uber die kaufmanni-
sche Buchfiihrung und Rechnungslegung (Art. 957 bis 962 OR), erstellt. Zudem wurde das Rechnungsreglement der Stadt Zurich eingehalten.

Angewandte Grundsitze

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf der Stufe Siedlung, da die einzelnen Gebdude einer Siedlung aufgrund ihrer Gleich-
artigkeit als Bewertungseinheit zusammengefasst werden. Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellkosten bilanziert.

Die Liegenschaften sowie wertvermehrende Investitionen werden linear mit 1% pro Jahr abgeschrieben. Land wird nicht abgeschrieben.
Die Ubrigen Sachanlagen werden Uber die betriebswirtschaftlich geschatzte Nutzungsdauer mit objektspezifischen Satzen abgeschrieben.
Bewertung und Abschreibung erfolgen im Rahmen der steuerlich zuldssigen Satze sowie der Richtlinien der Stadt Ziirich.

Neubauten und umfassende Sanierungen werden zu Herstellkosten aktiviert und gemass den oben beschriebenen Grundsatzen abgeschrieben.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Mietern (Genossenschaftern) werden als Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen bezeichnet und werden zu Nominalwerten ausgewiesen. Auf die Separierung der Forderungen und Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen gegeniiber Genossenschaftern und Nichtgenossenschaftern wurde aus Wesentlichkeitsgriinden verzichtet.

Gemadss Reglement der Darlehenskasse dienen die Einlagen in die Darlehenskasse der langfristigen Finanzierung der Liegenschaften der
SGE. Trotz der Minimaleinlagefrist von sechs Monaten hat die Darlehenskasse einen langfristigen Charakter und wird unter langfristigem
Fremdkapital ausgewiesen.

Hypotheken und Darlehen werden - selbst wenn die vertragliche Restlaufzeit weniger als ein Jahr betragt - als langfristige Finanzierung
betrachtet, da sie laufend erneuert werden. Entsprechend sind sie als langfristige Verbindlichkeiten abgebildet. Im Folgejahr zu leistende
Amortisationen werden als kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten dargestellt.

Zur Finanzierung von Grossrenovationen wird ein Erneuerungsfonds geméss den Bestimmungen der Stadt Zirich gedufnet (in der Regel
1% des Gebdudeversicherungswertes). Bei grosszyklischen Sanierungen von Liegenschaften wird der werterhaltende Teil der Kosten dem
jeweiligen Erneuerungsfonds belastet. Die Berechnung des Erneuerungsfonds erfolgt siedlungsbezogen. Die Mittel werden jedoch gesamt-
haft betrachtet, wodurch einzelne siedlungsbezogene Fonds temporar negative Bestande aufweisen kénnen.

Sanierungsprojekte werden jahrlich nach Baufortschritt abgegrenzt. Der werterhaltende Anteil wird periodengerecht entweder erfolgs-
wirksam erfasst oder dem entsprechenden Erneuerungsfonds belastet.

Angaben, Aufschliisselungen und Erlduterungen zu Positionen der Bilanz in Franken
Aktive Rechnungsabgrenzung 2025 2024 Verdnderung in %
Aktive Rechnungsabgrenzung 304167 535'575 -43,2
Heizkosten 1'342'917 1'064'336 26,2
Total aktive Rechnungsabgrenzung 1'647'084 1'599'911 2,9
Finanzanlagen 2025 2024  Veradnderungin %
Wertschriften 130100 129'100 0,8
Total Finanzanlagen 130°100 129'100 0,8
Mobile Anlagen 2025 2024 Verdnderung in %
Mobiliar/Blromaschinen 45'241 69'821 =85,2
EDV-Hardware 72'526 13'182 450,2
Fahrzeuge 8'898 7'109 25,2
Maschinen und Gerate FM 39'022 26'032 49,9
Total mobile Anlagen 165'687 116'144 42,7
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3.4

3.5

3.6

3.7

16

Immaterielle Anlagen 2025 2024 Verdnderung in %
EDV-Software 25'278 29'911 =15,5
Web-Auftritt/Corporate Design 58'612 0 -
Totalimmaterielle Anlagen 83'890 29'911 180,5
Immobilien 2025 2024 Verédnderung in %
Gebaude 231'241'595 227'615'375 1,6
Gebdude auf Land im Baurecht 65'139'167 65'136'900 0,0
Total Gebaude 296'380'762 292'752'275 1,2
Grundstiicke 53'323'600 52'513'754 1,9
Total Gebadude und Grundstlicke 349'704'362 345'266'029 1,3
./. Amortisationskonten -36'211'000 -33'898'000 6,8
./. Heimfallkonten -12'429'336 -12'032'382 3,3
Total Immobilien 301'064'026 299'335'647 0,6

Die Sanierung der Siedlung Hirzenbach konnte 2025 abgeschlossen werden. Der Wert der Siedlung Hirzenbach hat durch den wertvermeh-

renden Anteil der Sanierung um ca. 20% zugenommen. Neu hat die Siedlung nun auch einen eigenen Gemeinschaftsraum, und die Balkon-

front wurde mit Solarpannels ausgestattet.

Die Position «Gebdude auf Land im Baurecht» umfasst Liegenschaften, die auf Grundstiicken erstellt wurden, die sich nicht im Eigentum der

SGE befinden, sondern von der Stadt Ziirich im Baurecht zur Verfligung gestellt werden. Fiir diese Grundstiicke entrichtet die SGE einen jahr-

lichen Baurechtszins. Zur Deckung der Verpflichtungen im Zusammenhang mit dem Heimfall der Gebdude werden Einlagen in die Heimfall-

konten vorgenommen.

Baukonten 2025 2024  Verdnderungin %
Brunau, Weiningen - Instandsetzung 1'073'496 353'414 203,8
Ueberlandstrasse, Ziirich - Entwicklung 92'345 90395 2,2
Wasserwisen, Volketswil - Landreserve 265'542 223'808 18,6
Bauprojekt Unterdorf, Danikon 743'213 326'749 127,5
Bauprojekt Haupt, Danikon 69'403 - -
Hirzenbach, Ziirich - Umgebung und Varia - 5'138'357 -100,0
./. werterhaltender Anteil der Sanierung Hirzenbach - -1'284'590 -100,0
Niderfeld, Dietikon - Landreserve 4'802'797 4'797'267 0,1
Gutstrasse, Zirich - Instandsetzung 22'328'688 17'836'076 25,2
./. werterhaltender Anteil der Sanierung Gutstrasse -8'931'018 -7'133'973 25,2
Brunau, Geroldswil - Landreserve 1 1 0,0
Neumatt, Dietikon - Entwicklung 1'172 1172 0,0
Glanzenberg, Dietikon - Landreserve = 761946 -100,0
Haupt, Danikon - Landreserve 1'519'525 1'519'525 0,0
Obsthalden, Zirich - Vorstudie/Neubau 71'479'302 71'185'860 0,4
Glanzenberg, Dietikon - Tiny House - 41'299 -100,0
Piint, Egg - Machbarkeitsstudie/Neubau 27'874'704 12'699'777 119,5
Total Baukonten 121'319'170 106'557'081 13,9
Passive Rechnungsabgrenzung 2025 2024  Verdnderungin %
Passive Rechnungsabgrenzung 6'028'857 6'630'333 =9,1
Vorausbezahlter Mietzins 1'385'183 1'217'597 13,8
Heizkosten-Akontozahlungen 1'425'085 1'065'690 33,7
Riickstellung Service Liiftung Holzschnitzel-Anlage 1'900 - -
Riickstellung Entkalkung 2'165 2'165 0,0
Riickstellung Tankrevision 6'183 10'382 -40,4
Total passive Rechnungsabgrenzung 8'849'373 8'926'167 -0,9

Die passiven Rechnungsabgrenzungen haben insgesamt leicht zugenommen. Der Anstieg bei den vorausbezahlten Mietzinsen ist darauf zu-

riickzufiihren, dass die Siedlung Fahrwald seit dem 1. Februar 2025 vollstandig durch die SGE verwaltet wird. Die deutlich hheren Heizkosten-

Akontozahlungen stehen im Zusammenhang damit, dass fiir die Siedlungen Giessacher, Obsthalden und Fahrwald die Heizkostenabrechnungen

2024/2025 per Bilanzstichtag noch nicht erfolgt sind. Die {ibrigen Positionen bestehen aus kleineren, wiederkehrenden Abgrenzungen und

haben sich nur unwesentlich verandert.
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Entwicklung Darlehenskasse 31.12.2025 Riickziige Einlagen 1.1.2025
Darlehenskasse 20°043'728 1'167'983 2'263'210 18'948'500
Das Guthaben der Genossenschafter*innen wurde im Jahr 2025 wie folgt verzinst:

01.01.2025-03.03.2025 1,50

04.03.2025-01.09.2025 1,25

02.09.2025-31.12.2025 1,00

Hypotheken und Darlehen Dritte 31.12.2025 Amortisation Erhdhung 1.1.2025
1. Rang 292'532'000 690000 13'400'000 279'822'000
2.+ 3. Rang und Darlehen 43'315'528 2'535'492 3'014'000 42'837'020
Total Hypotheken und Darlehen Dritte 335'847'528 3'225'492 16'414'000 322'659'020
davon kurzfristig 1'570'600 1'070'600
Nach Finanzierungsinstrumenten 31.12.2025 Amortisation Erhéhung 1.1.2025
Festhypotheken/Darlehen 88'388'828 384'892 3'014'000 85'759'720
Saron-Hypotheken 209'140'000 460'000 13'400'000 196'200'000
EGW-Anleihen 36'500'000 2'000'000 - 38'500'000
Fonds de Roulement 1'818'7000 380600 - 2'199'300
Total Hypotheken und Darlehen Dritte 335'847'528 3'225'492 16'414'000 322659020
davon kurzfristig 1'570°600 1'070'600
Nach Finanzinstituten 31.12.2025 Amortisation Erhdhung 1.1.2025
BVK 41'210'000 160’000 - 41'370'000
EGW-Anleihen 36'500'000 2'000'000 - 38'500'000
Fonds de Roulement 1'818'700 380'600 - 2'199'300
Kanton Zirich 3'014'000 = 3'014'000 0
LuKB 21'942'000 = = 21'942'000
Stadt Zirich 5'432'828 154'892 = 5'587'720
UBS 98'000'000 = = 98'000'000
ZKB 127'930'000 530'000 13'400'000 115'060'000
Total Hypotheken und Darlehen Dritte 335'847'528 3'225'492 16'414'000 322'659'020
davon kurzfristig 1'570'600 1'070'600

Fiir die Gesamtveranderung der Hypotheken und Darlehen sind die Bilanzposition «kurzfristige verzinslichen Verbindlichkeiten» und «Hypo-

theken und Darlehen» (S.12) zusammen zu betrachten.

Zinssatzswaps 2025 2024 Verdnderung in %
Kontraktwert 50'000'000 50'000'000 0,0
Marktwert -1'910'590 -2'892'919 -34,0
Cross-Currency Swap (23.01.23 - 23.01.25)

Kontraktwert USD 33'879'781 = 31'000'000 -100,0
Marktwert = -273'155 -100,0

Die SGE betreibt eine konservative Finanzierungspolitik mit dem Grundsatz der Diversifikation nach Kapitalgeber, Laufzeit und Art der
Finanzierung. Etwa ein Viertel der Saron-Hypotheken ist mit langfristigen Swap-Vertragen abgesichert, damit der Zinsaufwand auch in
einem steigenden Zinsumfeld relativ tief gehalten werden kann.
Im Januar 2025 ist der Cross Currency Swap tiber 31'000'000 Franken ausgelaufen und wurde nicht mehr erneuert.

Entwicklung Amortisations- und Heimfallkonten, Fonds 31.12.2025 Entnahmen Einlagen 1.1.2025
Amortisationskonten 36'211'000 - 2'313'000 33'898'000
Heimfallkonten 12'429'336 = 396'954 12'032'382
Erneuerungsfonds 41'584'664 1"124'045 3'798'000 38'910'708
Ubrige Fonds und Riickstellungen:

- Rickstellungen Ersatzneubauten 7'650'000 - 300000 7'350'000
- Mietzinsausgleichsfonds 1'664'774 120'625 52'400 1'732'999
- Sozialfonds 319'823 - 4'438 315'385
- Personalfiirsorgefonds 80'000 - - 80'000
- Nachhaltigkeitsfonds (ehem. Baufonds) 850'000 - 750'000 100'000
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Fir die Siedlung Riitibach ist in ungefahr 20 Jahren ein Neubau geplant. Um den Restwert der Siedlung bis dahin abzuschreiben, wurde im Ge-
schaftsjahr 2025 (wie im Vorjahr) fiir die Siedlung Ritibach eine Riickstellung von 300'000 Franken gebildet. Bei den Siedlungen Uberland und
Haupt haben sich die Planungsbedingungen leicht geandert, was dazu gefiihrt hat, dass auch im aktuellen Geschaftsjahr auf eine weitere Riick-
stellung verzichtet werden konnte.

Im Berichtsjahr wurde dem bisherigen Baufonds eine Einlage von 750'000 Franken zugewiesen. Gleichzeitig wurde der Baufonds in «<Nachhaltig-
keitsfonds» umbenannt. Mit der Umbenennung wird der Zweck des Fonds prazisiert. Der Nachhaltigkeitsfonds dient kiinftig der Finanzierung
nachhaltigkeitsbezogener Investitionen (ESG), insbesondere in den Bereichen Energieeffizienz, Dekarbonisierung, 6kologische Sanierungen,
Soziokultur, Biodiversitat, sowie weitere Massnahmen zur langfristigen Sicherung von Werterhalt und Nachhaltigkeit. Die Mittel des Fonds sind
fir Ausgaben vorgesehen, die nicht iiber die laufende Betriebsrechnung bzw.die Mietzinseinnahmen (nicht vorgesehen in der Betriebsquote im
Kostenmietemodell) finanziert werden kénnen. Die Umbenennung hat keine Auswirkungen auf das Jahresergebnis.

Der Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verpflichtungen verpfandeten oder abgetretenen Aktiven belief sich am 31.12.2025 auf 408'908'300
Franken. Per 31.12.2024 betrug der Gesamtbetrag 405'140'000 Franken. Die Zunahme der Schuldbriefe betrifft das Darlehen des Kanton Ziirich
fir die Siedlung Obsthalden. Bei den eigenen Verpflichtungen handelt es sich ausschliesslich um grundpfandgesicherte Hypotheken und
Darlehen sowie Sicherheiten fiir Baurechtszinsen.

Sonstige Angaben 2025 2024 Verédnderung in %
Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen 51460 47'622 8,1
Kaufvertragsahnliche Leasingverbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit

von mehr als 12 Monaten nach Bilanzstichtag 410'659 124'140 230,8

Es gibt keine Hinweise auf Eventualverbindlichkeiten.

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch den Vorstand am 11. Marz 2026 sind keine wesentlichen
Ereignisse aufgetreten, welche die Aussagefahigkeit der Jahresrechnung 2025 beeintrachtigen kdnnten bzw. an dieser Stelle offengelegt
werden missten.

Das Genossenschaftskapital wird vollstandig von natiirlichen oder juristischen Personen mit Wohnsitz oder Sitz in der Schweiz gehalten.
Alle Genossenschafter*innen haben ihren Wohnsitz in der Schweiz.

Angaben, Aufschliisselungen und Erldauterungen zu Positionen der Erfolgsrechnung

Mietzinseinnahmen brutto 2025 2024 Verdnderung in %
Wohnungen 18'162'338 16'901'669 7,5
Parkplatze 1'234'184 1'210'408 2,0
Nebenrdume 127'886 129688 -1,4
Gewerberdume 781256 757'304 3,2
Eigenmiete SGE 206'566 199137 3,7
Total Mietzinseinnahmen brutto 20°'512'230 19°198'206 6,8

Der Anstieg der Mietzinseinnahmen bei den Wohnungen ist hauptsachlich darauf zuriickzufiihren, dass sich die Mietzinsanpassung per 1. Juli
2024 im Berichtsjahr erstmals ganzjahrig ausgewirkt hat. Zuséatzlich haben die im Jahr 2024 fertiggestellten und per 1. Juli 2024 Gbergebe-
nen Wohnungen der dritten Etappe der Siedlung Obsthalden im Jahr 2025 erstmals wahrend eines ganzen Jahres zu héheren Mietertrdgen
beigetragen. Reduzierend wirkte sich hingegen aus, dass im Vorjahrin der Siedlung Piint wahrend fiinf Monaten noch Mietertrage erzielt
werden konnten, die im Jahr 2025 vollstandig weggefallen waren.

Nebenkostenertrag 2025 2024  Verdnderungin %
TV-Pauschale 36'975 33'467 10,5
Strompauschalen 52'237 46'100 13,3
Stromertrag Ladestation E-Mobilitat 10916 6'225 75,4
Nebenkostenpauschale Neumatt, Dietikon 5'560 8'796 -36,8
Treppenhausreinigung 417'400 395374 5,6
Beitrag fur Siedlungsaktivitaten 68'022 68'931 -1,3
Beitrag fur Mietzinsausgleichsfonds 52'400 48'800 7,4
Solidaritatsbeitrag WBG 13'603 12'537 8,5
Total Nebenkostenertrag 657113 620'230 59
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Nebenkostenaufwand 2025 2024 Verédnderung in %
TV-Geblihren 22127 28'750 -23,0
Allgemeinstrom 408'650 361'813 12,9
Wasser/Abwasser 479'845 445'409 7,7
./. Pay-Star-Abrechnungen -49'807 -54'390 -8,4
Kehrichtgebihren 87'986 137'760 -36,1
Garten- und Umgebungspflege 96'862 69'507 39,4
Serviceabonnemente 509904 336'204 51,7
Solidaritatsbeitrag WBG 12'537 11'566 8,4
Total Nebenkostenaufwand 1'568'104 1'336'619 17,3

Die unter Punkt 4.3 ausgewiesenen Aufwendungen entsprechen der Betrachtung des Nebenkostenaufwands gemdss Mietrecht. Ausserdem
dazugehdren wirde der Personalaufwand fiir den Gartner und ein Anteil der Kosten der Hauswartung, die unter dem Personalaufwand Be-
trieb ausgewiesen sind. Diese Kosten kdnnen bei Wohnungen nach VMWG als Nebenkosten auf die Mieter*innen tiberwalzt werden.

Personalaufwand 2025 2024 Verdnderung in %
Bruttolohne 2'994'971 2'709'999 10,5
Sozialleistungen 712'913 639'051 11,6
./. aktivierte Eigenleistungen -310'124 -397'825 -22,0
Ubriger Personalaufwand 200990 199'232 0,9
Total Personalaufwand 3'598'750 3'150'457 14,2

Die Anzahl der Vollzeitstellen liegt im Jahresdurchschnitt unter 50. Die Kosten fiir Weiterbildung machen 1,75% der Bruttosalarkosten aus.

AnzahlVollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 29 28 3,6
Aufwand Organe 2025 2024  Verdnderungin %
Honorare/Sitzungsgelder Vorstand 98'189 98189 0,0
Aufwand Generalversammlung 57'873 57'829 0,1
Aufwand Revisionsstelle 28'541 28'700 -0,6
Ubriger Aufwand Organe 48'228 63'369 -23,9
Total Aufwand Organe 232831 248'087 -6,1
Entschdadigung Baukommissionen 19610 17'270 13,5
Finanzaufwand 2025 2024  Verdnderungin %
Bank- und PC-Spesen 2'677 2'995 -10,6
Zinsaufwand Saron-/Festhypotheken 2'852'375 3'901'619 -26,9
Zinsaufwand Anleihen und Darlehen 637'668 625'730 1,9
Zinsaufwand Darlehenskasse 234'273 287'264 -18,4
Ubriges 22'815 39491 -42,2
./. aktivierte Bauzinsen -279'556 -438'083 -36,2
Total Finanzaufwand 3'470'253 4'419'016 21,5
Periodenfremder Erfolg 2025 2024  Verdnderungin %
Periodenfremder Aufwand 2'836 27'488 -89,7
Periodenfremder Ertrag -124'423 -91'004 36,7
Total Periodenfremder Erfolg -121'587 -63'517 91,4

Beim periodenfremden Aufwand im Jahr 2025 handelt es sich um Aufwand, der vor 2025 entstanden ist, wo jedoch die Rechnungen erst 2025
gestellt worden sind. Beim periodenfremden Ertrag handelt es sich hauptsachlich um Riickerstattungen von Amtern fiir Leistungen, die in

Vorjahren erbracht und 2025 zuriickgefordert werden konnten.
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Tel. +41 44 444 3555 BDO AG
www.bdo.ch Schiffbaustrasse 2
zurich@bdo.ch 8031 Zirich

BERICHT DER REVISIONSSTELLE
An die Generalversammlung der Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Ziirich

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Siedlungsgenossenschaft Eigengrund (die Gesellschaft) - beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie
dem Anhang , einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden-
geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seite 12 bis 19) dem schweizerischen Ge-
setz und den Statuten.

Grundlage fur das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach
diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir
die Priifung der Jahresrechnung" unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Ge-
sellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als eine Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Sonstiger Sachverhalt

Die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2024 endende Jahr wurde von einer anderen Revisi-
onsstelle gepriift, die am 15. April 2025 ein nicht modifiziertes Priifungsurteil zu dieser Jahresrech-
nung abgegeben hat.

Sonstige Informationen

Die Verwaltung ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und
unseren dazugehorigen Bericht.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche
Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten 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 fur die Jahresrechnung

Die Verwaltung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die die Verwaltung
als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen, die frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.
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Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist die Verwaltung dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang
mit der Fortfuhrung der Geschaftstatigkeit - sofern zutreffend - anzugeben sowie dafiir, den
Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die
Verwaltung beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschaftstatigkeiten einzu-
stellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist,
und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schwei-
zerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstel-
lung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahres-
rechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung
befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-
revisionsbericht. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestitigen wir, dass ein gemiss
den Vorgaben des Verwaltung ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahres-
rechnung existiert.

Aufgrund unserer Priifung gemass Art. 906 Abs. 1 OR in Verbindung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 2 OR
bestatigen wir, dass der Antrag der Verwaltung dem schweizerischen Gesetz und den Statuten ent-
spricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zurich, 13. Marz 2026

BDO AG

Andreas Blattmann i.V. Raphael Hilbeck

Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisor
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MITTELFLUSSRECHNUNG

in 1000 Franken

Fonds Flissige Mittel

Mittelfluss aus Geschéaftstatigkeit 2025 2024 Verénderung in %
Gewinnim Geschéftsjahr 238 173 37,5
Abschreibungen 2'829 2'771 2,1
Direktabschreibungen ab Baukonten 2'290 3'313 -30,9
Entnahmen aus Erneuerungsfonds -1"124 -2'577 -52,5
Einlagenin Fonds 4'731 3'874 24,7
Veranderungen in Forderungen, Verbindlichkeiten, Abgrenzungen -1'593 5'004 -131,8
Mittelfluss aus Investitionstétigkeit

Investitionen -21'566 -28'991 -25,6
Mittelfluss aus Finanzierungstatigkeit

Aufnahme Mittel Darlehenskasse (netto) 947 -549 -272,5
Aufnahme Hypothekardarlehen (netto) 13189 19'980 -34,0
Verdnderung Sozialfonds 0 -2 -100,0
Aufnung Mietzinsausgleichsfonds 52 49 6,1
Verdnderung Genossenschaftskapital (netto) 382 639 -40,2
Verzinsung Genossenschaftskapital -123 0 -
Flissige Mittel Anfang Jahr 5'676 1992 184,9
Flissige Mittel Ende Jahr 5'928 5'676 4,4

Die Mittelflussrechnung zeigt Herkunft und Verwendung der verfiigbaren
Mittel und ermdglicht damit eine Beurteilung der finanziellen Situation
der Siedlungsgenossenschaft Eigengrund.

Cashflow

Mittelfluss aus Investitionstétigkeit

Im Berichtsjahr investierte die SGE insgesamt 21'566'000 Franken. Der
grosste Teil dieser Mittel floss in die Bautatigkeiten fiir den Ersatzneubau
Pintin Egg sowie in die Sanierungsprojekte Gutstrasse und Brunau.

Mittelfluss aus Finanzierungstatigkeit

Im Berichtsjahr hat sich der Cashflow von 7'554'000 auf 8964'000 Franken
erh6ht. Hauptgrund dafiir sind héhere Mietzinseinnahmen. Die per 1. Juli
2024 erfolgte Mietzinserhéhung wirkte sich 2025 erstmals wahrend des
gesamten Jahres aus. Zusatzlich flihrte die ganzjéhrige Vollvermietung
der Siedlung Obsthalden zu hdheren Mietertrdgen. Dem standen zusatz-
liche Aufwendungen gegentiber. Ebenfalls positiv wirkte sich der tiefere
Finanzaufwand aus, da die Zinsen fiir Saron-Hypotheken infolge des ge-
sunkenen SNB-Leitzinses zuriickgegangen sind.

Mittelfluss aus Geschéftstatigkeit

Der Mittelfluss aus Geschaftstatigkeit reduzierte sich von 12'558'000
Frankenim Vorjahrauf 7'371'000 Franken. Die Verédnderungen im Netto-
umlaufvermdgen ist hauptsachlich auf die Abnahme der (ibrigen kurz-
fristigen Verbindlichkeiten zurlickzufiihren.
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Im Geschaftsjahr 2025 wurden netto 13'189'000 Franken an zusatzlichen
Hypotheken aufgenommen. Diese Mittel dienten in erster Linie der Finan-
zierung der laufenden Bau- und Investitionsprojekte.

Verdnderung der Fliissigen Mittel

Der Bestand an Flissigen Mitteln erhdhte sich im Jahr 2025 insgesamt
um 252'000 Franken. Per Ende Jahr beliefen sich die Flissigen Mittel auf
5'928'000 Franken. Diese dienen primar der Sicherstellung der laufenden
Liquiditat sowie der Finanzierung der anstehenden Investitionen.
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Kennzahlen 2025 auf einen Blick

Wachstum

Entwicklung der Anzahl Wohnungen und Gewerberdume der letzten 10 Jahre
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12 Gewerberaume

Wohnflache

Durchschnittliche Wohnfléche pro Person im Vergleich

SGE Stadt Ziirich

Mieterfranken
Aufwande im Verhéaltnis

Gewinn

1%
Steuern \
1%
Periodenfremd/
Ausserordentlich
3%
Abschreibungen

und Einlagen
33%
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1163 Wohnungen
23 Gewerberdaume

Kanton Ziirich

Finanzaufwand
16%

Verwaltungsaufwand
13%

Liegenschaftenaufwand
33%

Geschéaftsbericht 2025

Die SGE wachst konti-
nuierlich und moderat.
Kleingewerbe belebt
Siedlungen und Quar-
tiere.

Die SGE nutzt Wohnraum
fairund intelligent und
optimiert den privaten
Flachenverbrauch.
Dafiir schafft sie Gemein-
schaftsflachen.

Die SGE ist wirtschaftlich
eigenstandig und arbeitet
nicht gewinnorientiert.

Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zirich



Energie

Eigenproduktion der Photovoltaik-Anlagen in SGE-Siedlungen in Kilowattstunden

Siedlungen Produktion in kWh Eigenverbrauch in kWh Eigenverbrauch'in %
Letzigraben, Zirich 68.341 64.640 94,58
Hirzenbach, Ziirich 63.230 53.189 84,12
Uberland, Ziirich 57.517 33.820 58,80
Giessacher, Fahrweid 47.463 36.828 77,59
Brunau, Fahrweid

Pint, Egg Ersatzneubau im Bau

Glanzenberg, Dietikon 44.810 44.690 99,73
Haupt, Danikon

Unterdorf, Danikon

Gutstrasse, Ziirich 16.383 16.322 99,63
Winzerhalde, Ziirich 25.139 23.118 91,96
Schénegg, Dietikon

Am Wasser, Ziirich 50.929 39.240 77,05
Limmatblick, Dietikon 86.164 45.522 49,35
Untere Reppisch, Dietikon

Schachenmatt, Dietikon 44.755 28.123 62,84
Réssliwis, Egg

Ritibach, Egg

Obsthalden, Ziirich 79.061 in Vorbereitung 0.00
Neumattstrasse, Dietikon

Fahrwald, Fahrweid

Total 583.792 382.492 65,5
SIKO-Mitglieder

Zusammensetzung der Siedlungskommissionen

<30Jahre 31-40Jahre
5 Personen 13 Personen
Altersstruktur

41-50 Jahre
16 Personen

2938 Bewohner*innen (1163 Wohnungen)

11-20

21-30

31-40

41-50

51-60

61-70

71-80

81-90

Geschaftsbericht 2025 | Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zirich

51-60Jahre
11 Personen

© o -

71-80Jahre
5 Personen

61-70Jahre
6 Personen

>80Jahre
2 Personen

500

Die SGE strebt einen
maoglichst geringen
Energieverbrauch an,
weitestgehend aus
erneuerbaren Quellen.

OO ONO)
oo m
x130/Jahr

Die Stromproduktion der SGE
entsprach 2025 dem durchschnitt-
lichen Verbrauch von ca. 130
4-Personen-Haushalten.

" Anteil des erzeugten Stroms, der direkt
in der Siedlung genutzt und nicht ins éffent-
liche Stromnetz eingespeist wurde.

Siedlungskommissionen
sorgen fir ein lebendiges
und attraktives Wohnum-
feld. Die Zusammenset-
zung der SIKOs spiegelt
den Mietendenmix wider.

14 SIKOs: 58 Mitglieder
davon 28 Frauenund 30 Manner

Die SGE ist eine
Genossenschaft furalle
und sorgt fur eine gute
Durchmischung.
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SIEDLUNGEN - WOHNUNGEN UND GEWERBERAUME

Liegenschaften Wohnungen Gewerbe 1 Zimmer 2 Zimmer 22 Zimmer
und Gewerbe

© Letzigraben, Ziirich 98 8 11 6
© Hirzenbach, Ziirich 81 9 18

© Uberland, Zirich 52 1 13

O Giesséacher, Geroldswil-Fahrweid 66 12

© Brunau, Weiningen-Fahrweid 50 10 3

Pint, Egg (Ersatzneubau im Bau)

© Glanzenberg, Dietikon 116 7 7
© Haupt, Danikon 52 12
© Unterdorf, Danikon 54 10
@ Gutstrasse, Zirich 110 10 56
@ Winzerhalde, Zirich 43 4
@® Schonegg, Dietikon 32 16
® Am Wasser, Ziirich 62 3 2 8 2
@ Limmatblick, Dietikon 42 5

@ Untere Reppisch, Dietikon 8

@ Schachenmatt, Dietikon 40 14
@ Rossliwis, Eqg 17 3
@ Ritibach, Egg 48 9
@ Obsthalden, Ziirich 150 10 2 30
€ Neumatt, Dietikon 15 1 1

@ Fahrwald, Weiningen-Fahrweid 49 9

Ueberlandstrasse 329, Zirich 1 1
Total 1186 23 12 97 181

Hirzenbach, Ziirich

Letzigraben, Zirich
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Uberland, Ziirich

Brunau, Weiningen-Fahrweid

Giessacher, Geroldswil-Fahrweid

Piint, Egg (Visualisierung)

Glanzenberg, Dietikon

Haupt, Dénikon

Unterdorf, Danikon



per 31. Dezember 2025

3 Zimmer 32 Zimmer 4 Zimmer 4> Zimmer 5 Zimmer 5% Zimmer 6 Zimmer davon
subventionierte
Wohnungen
25 35 1 17
27 18 9
12 22 4
37 14 3
10 9 12 6
33 26 36 7
24 16
26 8 10
16 24 4
8 17 1
16
1 13 23 10 18
1 18 8 9
3 4 1 4
16 9 1 8
3 3 7 1
20 4 12 3
1 35 3 22 14 10 46
4 1
12 15 10
97 297 66 263 21 89 1 102

Gutstrasse, Zirich Limmatblick, Dietikon Riitibach, Egg

Schénegg, Dietikon Schachenmatt, Dietikon Neumatt, Dietikon

Winzerhalde, Zirich Untere Reppisch, Dietikon Obsthalden, Ziirich

Am Wasser, Ziirich Réssliwis, Egg Fahrwald, Weiningen-Fahrweid
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Stand 31.Dezember 2025

Vorstand

PRASIDENT

Ronald Steiger
wohnhaftin Zirich
Geschaftskommission (Vorsitz)

VIZEPRASIDENTIN

Lelia Bollinger

wohnhaftin Zirich
Planungs-&Baukommission
Mitglieder-& Mieter*innenkommission

Revisionsstelle

GESCHAFTSJAHR 2025

BDO AG
Schiffbaustrasse 2
8031 Zirich
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VORSTANDSMITGLIEDER

Natalie Broadhead
wohnhaftin Zirich
Planungs- & Baukommission

Manuela Fernandez

wohnhaftin Zirich
Planungs-&Baukommission
Mitglieder- & Mieter*innenkommission

Lukas Schmid
wohnhaftin Zirich
Planungs-&Baukommission (Vorsitz)

Hannes Zellweger
wohnhaftin Zirich
Geschaftskommission

Christian Zopfi

wohnhaftin Schlieren

Mitglieder- & Mieter*innenkommission
(Vorsitz)

Geschaftskommission

STADTISCHER VERTRETER

Martial Walter
wohnhaftin Zirich
Geschaftskommission

ASSISTENZ VORSTAND

Bettina Schenk
wohnhaftin Zirich

Aktuelle Angaben
www.eigengrund,ch/
ueber-uns/vorstand



https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/vorstand/
https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/vorstand/
https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/vorstand/

Siedlungskommissionen

LETZIGRABEN, ZURICH

AM WASSER, ZURICH

Marc Meyer und Martin Schiile, Co-Vorsitz
letzigraben@siko.eigengrund.ch

HIRZENBACH, ZURICH

Deny Fousek, Vorsitz
amwasser@siko.eigengrund.ch

LIMMATBLICK, DIETIKON

Kemal Sé6nmez, Vorsitz
hirzenbach@siko.eigengrund.ch

UBERLAND, ZURICH

Robert Nemeth, Vorsitz
limmatblick@siko.eigengrund.ch

UNTERE REPPISCH, DIETIKON

Anto Sosic, Vorsitz
ueberland@siko.eigengrund.ch

GIESSACHER, GEROLDSWIL-FAHRWEID

Andreas Wolf, Vorsitz
untere.reppisch@siko.eigengrund.ch

SCHACHENMATT, DIETIKON

Claudia De Marco, Vorsitz (bis Ende 2025)
siko.gig-brw@eigengrund.ch

BRUNAU, WEININGEN-FAHRWEID

Deborah Schiick, Vorsitz
schachenmatt@siko.eigengrund.ch

ROSSLIWIS, EGG

Claudia De Marco, Vorsitz (bis Ende 2025)
siko.gig-brw@eigengrund.ch

PUNT, EGG

Nadia Cefis, Vorsitz (bis 24.10.2025)
soziokultur@eigengrund.ch

RUTIBACH, EGG

Ersatzneubau
Baubeginn 2024

GLANZENBERG, DIETIKON

Bruno Beusch, Kontaktperson (keine SIKO)
soziokultur@eigengrund.ch

OBSTHALDEN, zZURICH

Mathias Wischenbart, Vorsitz
glanzenberg@siko.eigengrund.ch

HAUPT UND UNTERDORF, DANIKON

Elke Riiegger-Haller und Martin Lysser, Co-Vorsitz
obsthalden@siko.eigengrund.ch

NEUMATT, DIETIKON

Roswitha Di Palma, Vorsitz
haupt-unterdorf@siko.eigengrund.ch

GUTSTRASSE, ZURICH

Jessica Ferramosca, Vorsitz
gutstrasse@siko.eigengrund.ch

WINZERHALDE, ZURICH

Kathrin Schar, Vorsitz
winzerhalde@siko.eigengrund.ch

SCHONEGG, DIETIKON

Afrim Krasnigqi, Vorsitz
schoenegg@siko.eigengrund.ch

Vakant

FAHRWALD, WEININGEN
Vakant

Aktuelle Angaben @ji;’t.?iml
www.eigengrund,ch/ e

=5 il.'\'m'!'_
_ kel
zusammenleben/sikos Efm
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https://www.eigengrund.ch/zusammenleben/sikos/
https://www.eigengrund.ch/zusammenleben/sikos/

Stand 31.Dezember 2025
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Geschaéftsleitung und Stabe

GESCHAFTSFUHRUNG

Barbara Pataky

ASSISTENZ GF

Bettina Schenk

KOMMUNIKATION

Veronika Weisner

Finanzen

TEAMLEITUNG FINANZEN

Nicole Bucher (Stv. Geschéftsfiihrung)

BUCHHALTUNG / DARLEHENSKASSE

Dhurata Zhaku

Bewirtschaftung

TEAMLEITUNG BEWIRTSCHAFTUNG

Sebastian Raschle

BEWIRTSCHAFTUNG

Florian Bassler
Nicole Bertozzi
Ana Bilic

Anita Nold
Lara Scharenac

EMPFANG/ADMINISTRATION

Corinne Riihle

Soziokultur

TEAMLEITUNG SOZIOKULTUR

Jann Romer

SOZIOKULTUR

Miriban Rakipi-Halimi

Immobilienentwicklung

TEAMLEITUNG IMMOBILIENENTWICKLUNG

Susanne Liischen

PROJEKTLEITUNG BAUHERRSCHAFT

Roger Cornuz
Julia Rubin

Betrieb

TEAMLEITUNG BETRIEB

Gianluca Bassini

FACHLEITUNG SIEDLUNG

Matko Babaja
Francisco Bra

Yannik Himmerli

Vuk Pantelic

Shyqgeri Reshani

Yago Rial

Arda Sarac (Lernender)
Daniela Thalmann
Roberto Vale

FACHLEITUNG TECHNIK

Philippe Zingg

FACHLEITUNG UMGEBUNG

Alexander Gasser

MITARBEIT
Fernando Rodrigues Campos
Diego Sandmeier

FACHLEITUNG REINIGUNG

José Antonio Arijon

MITARBEIT
Laura Carabaca
José Garcia
Cemil Goktas
Hava Reshani

Aktuelle Angaben:
www.eigengrund.ch/ueber-
uns/geschaeftsstelle/


https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/geschaeftsstelle/
https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/geschaeftsstelle/
https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/geschaeftsstelle/
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