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Liebe Genossenschafterinnen  
und Genossenschafter

Das Jahr 2025 hat uns einmal mehr gezeigt, wie wichtig Kontinui-
tät und gegenseitiges Vertrauen in unserer Genossenschaft sind. 
Die SGE durfte auch im vergangenen Jahr auf eine insgesamt 
stabile Gemeinschaft zählen, die den genossenschaftlichen Ge-
danken mitträgt und mit Leben füllt.
Unser gemeinsames Ziel, langfristig guten und bezahlbaren Wohn- 
raum anzubieten, bestimmte auch 2025 unsere Arbeit. Neben dem 
laufenden Unterhalt unserer Liegenschaften beschäftigten uns 
Fragen der nachhaltigen Entwicklung, der Werterhaltung sowie 
des sorgfältigen Umgangs mit finanziellen und natürlichen Res-
sourcen. Dabei achteten wir stets darauf, Entscheide mit Weit-
sicht zu treffen und die Interessen heutiger wie auch zukünftiger 
Generationen zu berücksichtigen.
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, für Ihr Vertrauen, Ihre Rückmel-
dungen und Ihre Verbundenheit mit der SGE.
Der vorliegende Geschäftsbericht gibt Ihnen einen Einblick in 
unsere Tätigkeiten 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 Grüssen

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

Im ersten Schritt wurde für jedes Handlungsfeld die 
Frage «Wie wollen wir das erreichen?» beantwortet. 
Im Berichtsjahr fanden danach erste Workshops in den 
Teams der Geschäftsstelle statt. Ihr Ziel: zu erarbeiten, 
mit welchen konkreten Massnahmen und Projekten sich 
die Strategie am besten operativ umsetzen lässt. Der 
Vorstand hat die Festlegung der Massnahmen sowie der 
entsprechenden Messgrössen und Kennzahlen als über-
geordnetes Jahresziel für 2026 definiert.
Wie geplant, wurde die gesamte Bewirtschaftung der 
Siedlung Fahrwald von der SGE übernommen. Das Kom-
munikationskonzept wurde vom Vorstand verabschiedet. 
Für die Umsetzung des Konzepts wurden Workshops zu 
den Kommunikationsmitteln und zur Website durchge-
führt, an denen auch die Geschäftsstelle teilnahm. Auch 
die Ziele im Betrieb wurden erreicht. Die laufenden Bau-
projekte der SGE schritten planmässig voran oder konnten 
abgeschlossen werden. Um die Planung Immobilienent-
wicklung und die Wachstumsstrategie für die Zukunft auf 
ein gesundes Fundament zu stellen, wurde zunächst an 
der Herbstretraite die Finanzstrategie aktualisiert und 
verabschiedet. Die Auswertung der 2024 durchgeführ-
ten Mieterinnen- und Mieterbefragung ergab ein über-
wiegend positives Bild.

Wechsel und Kontinuität

In den ersten Monaten des neuen Jahres wurde deutlich, 
dass die Vorstellungen von Vorstand und Geschäfts-
führer über die Ausrichtung der Geschäftsführung für 
eine erfolgreiche weitere Zusammenarbeit zu unter-
schiedlich waren. Im März trennten sich der Vorstand 
und Geschäftsführer Reto Klink daher in gegenseitigem 
Einvernehmen. Ad interim übernahm Christian Zopfi, 
Vorstandsmitglied und ehemaliger Geschäftsführer, die 
Führung der Geschäftsstelle. Auf den 1. April gewann 
der Vorstand Barbara Pataky, die bisherige Leiterin  
Immobilienentwicklung der SGE, als neue Geschäfts-

führerin. Sie ist bereits seit 2013 bei der SGE tätig und 
daher bestens vertraut mit der Arbeit der Geschäfts-
stelle sowie den laufenden Projekten. Neben der Ge-
schäftsführung gab es auch in der Soziokultur einen 
Wechsel: Im Frühsommer übernahm ein neues Team. 
Aufgrund der vielen personellen Veränderungen wurde 
die eigentlich für 2025 geplante Mitarbeiter*innenum-
frage verschoben.
Bezüglich Infrastruktur auf der Geschäftsstelle erfolgte 
ein Wechsel, um Kontinuität zu gewährleisten: Der Ser-
ver, die Telefonanlage sowie alle Mobiltelefone waren in 
die Jahre gekommen und mussten ersetzt werden.
Im Rahmen der Qualitätsmanagements-Rezertifizierung 
wurde unter die Lupe genommen, wie die Einbindung 
der 2023 erworbenen Siedlung Fahrwald, Weiningen, 
erfolgte. Dies wurde grösstenteils positiv beurteilt, die 
angeregten Verbesserungen kommen der SGE bei weite-
ren Projekten zugute. Zum Qualitätsmanagement gehört 
auch, dass alle Prozesse regelmässig überprüft werden. 
Die internen Audits dazu machen jeweils die Notwendig-
keit von Anpassungen sichtbar. 
Die Belastung des Vorstands war 2025 durch den Wech-
sel der Geschäftsführung etwas höher als im Vorjahr; 
dies betraf vor allem die Geschäftskommission. Der Ge-
samtvorstand traf sich zu 11 Sitzungen und zusätzlich 
zu einer zweitägigen 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 Geschäftskommission 
(GEKO) zu 10 Sitzungen.  

GV im Lake Side, Zürich
Die 81. Generalversammlung der SGE fand am 13. Juni 
wiederum im Lake Side Zürich statt. Es nahmen 208 
stimmberechtigte Genossenschafter*innen und rund 
100 Gäste 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.

Jahresbericht 2025
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zürich   
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Sämtliche statutarischen Geschäfte wurden mit grossem 
Mehr angenommen. Neu gewählt wurde die Revisions-
stelle BDO. Sie löste die KPMG ab, die während vieler 
Jahre die Geschäfte der SGE sorgfältig geprüft hatte. 
Anschliessend stellte der Vorstand den Anwesenden 
die definitive Version der Strategie 2025–2035 vor.
Geschäftsführerin Barbara Pataky präsentierte zudem 
die Ergebnisse der 2024 durchgeführten Mietenden- 
befragung. Deren Ergebnisse sind erneut erfreulich  
positiv, doch wie immer gab es auch Anregungen für 
Verbesserungen, die von der Geschäftsstelle aufgenom-
men wurden. 
Die Entscheidung, nach dem offiziellen Teil einen Apéro 
riche anzubieten, bei dem die Anwesenden das herrliche 
Wetter auf der Terrasse geniessen konnten, erwies sich 
als richtig. Das zeigten die vielen angeregten Gesprä-
che, die weit in den Abend hinein andauerten. 

Immobilienentwicklung

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

Pünt, Egg
2025 nahmen die Ersatzneubauten in Egg Gestalt an. 
Die Realisierung der Hochbauten kam planmässig vor-
an. Im März feierten Mitglieder der Geschäftsstelle 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 Häuser auf-
gerichtet: die Gebäude Forchstrasse 163 und 163a sowie 
Püntstrasse 14 und 6. Die Tiefbau- und Baumeisterarbei-
ten wurden mehrheitlich abgeschlossen, die Erstellung 
der Gebäudehüllen sowie der Innenausbau liefen plan-
mässig. Im Dezember begann die Erstvermietung der  
89 Wohnungen.

Brunau, Weiningen
2025 konnte die Bauprojektplanung erarbeitet und abge-
schlossen werden. Der Vorstand genehmigte die Instand-
setzung mit Fassadenbegrünung, einer für die SGE neuen 
Massnahme, die der Hitzeminderung dienen soll. Für die 
Flachdacherneuerung der Gebäude Brunaustrasse 7 und 9 
erhält die SGE Fördergelder aus dem Gebäudeprogramm. 
Diese Initiative von Bund und Kantonen will den Energie-
verbrauch und den CO2-Ausstoss von Gebäuden reduzie-
ren. Im September wurde die Baueingabe eingereicht.
Die Bauverantwortlichen informierten die Bewohner-
schaft an der Siedlungsversammlung im Frühjahr über 
die geplanten Massnahmen, und an einer Informations-
veranstaltung im Dezember erläuterten sie den für 2026 
geplanten Bauablauf in bewohntem Zustand.

Gutstrasse, Zürich
Die Sanierung der denkmalgeschützten Siedlung Gut-
strasse wurde abgeschlossen. Sämtliche Wohnungen 
wurden bezogen, der Gemeinschaftsraum und das Gäs-
tezimmer der SIKO übergeben. Der Gemeinschaftsplatz 
zwischen den beiden Gebäuden mit dem neuen Spiel-
platz wurde fertiggestellt, und alle Mietergärten sowie 
die Allgemeinflächen wurden bepflanzt.

Unterdorf, Dänikon
Die Planung der Instandsetzung kam gut voran. Die Archi-
tekt*innen besuchten alle Wohnungen, um den Zustand 
und die notwendigen Baumassnahmen zu erheben. Mit 
Gemeinde, Schulgemeinde und Nachbarschaft waren 
verschiedene Abklärungen nötig. An der Siedlungsver-
sammlung wurde die Bewohnerschaft über den aktu-
ellen Stand der Planung informiert. Die Planungsphase 
Bauprojekt stand Ende 2025 kurz vor ihrem Abschluss.

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

Generalversammlung am 13. Juni 2025 im Lake Side am Zürichsee Grundsteinlegung Ersatzneubau Siedlung Pünt am 21. März 2025 in Egg
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Die Siedlung Obsthalden ist bezogen, und die Umgebung wurde fertiggestellt.Die Siedlung Pünt wächst in die Höhe. Baustellenkamera, 7. August 2025.
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Mit einer Mieterbefragung zu Umgebung und Gemein-
schaftsraum wurden die Bedürfnisse der Mieterschaft 
erhoben. Aufgrund der Ergebnisse beschloss die SGE, 
keine baulichen Massnahmen umzusetzen.

Hirzenbach, Zürich 
Nach dem Abschluss der Instandsetzung der Siedlung 
Hirzenbach 2024 ging es 2025 um die Mängelbehebung. 
Die Umgebungspflege wird während zweier Jahre vom 
ausführenden Gartenbauer übernommen.
Im Berichtsjahr wurde die Bauabrechnung erstellt, und 
die Gebäudeschätzung der Gebäudeversicherung traf 
ein. Auf dieser Grundlage konnten sodann die Mietzins-
anpassungen und Entschädigungen berechnet werden.

Obsthalden, Zürich 
Nachdem 2024 die dritte Etappe mit 78 Wohnungen be- 
zogen werden konnte, fielen 2025 diverse Abschluss- 
arbeiten an. So wurde die Umgebung fertiggestellt, 
Mängel wurden behoben und die Schätzung des Gebäu-
deversicherungswerts abgeschlossen. 
Die Bauabrechnung war Ende 2025 zu etwa 95 Prozent 
fertiggestellt.

Weitere Projekte
Da im Vorjahr der Kaufvertrag Wässerwisen, Volkets-
wil, unterzeichnet worden war, nahm die SGE 2025 die 
Vorbereitungen für einen Architekturwettbewerb und 
anschliessend einen Gestaltungsplan auf. Mit der Ge-
meinde Volketswil fanden erste Besprechungen statt. 
Auch im Dietiker Niderfeld ist die SGE einen Schritt wei-
ter: Hier konnte mit der Gemeinde Dietikon ein städte-
baulicher Vertrag unterzeichnet werden. Dieser ermög-
licht den Grundeigentümern mehr Flexibilität bei der 
Planung.
Da die SGE in den vergangenen Jahren gewachsen ist, 
braucht es räumliche Anpassungen auf der Geschäfts-
stelle. Diese wurden zusammen mit Massnahmen zur 
Hitzeminderung im Berichtsjahr geplant.

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 für 
den schonenden Umgang mit begrenzten Ressourcen 
einsetzt. Dazu setzt sie folgende Schwerpunkte: CO2- 
Emissionen reduzieren, Kreislaufwirtschaft bei Bau und 
Betrieb fördern, Raum schaffen für Biodiversität, um-
weltschonende Mobilität ermöglichen und fördern sowie 
die Genossenschafter*innen immer wieder fürs Thema 
«Ressourcen schonen» sensibilisieren. 
Das Umstellen der Heizungen auf erneuerbare Ener-
gien ist ein grosser Hebel beim Einsparen von CO2. Nur 
in alten Siedlungen und in solchen, die (noch) nicht an 
ein Fernwärmenetz angeschlossen werden können, sind 
weiterhin Öl- und Gasheizungen im Einsatz. Doch in-
zwischen wird in der Hälfte der SGE-Siedlungen mit er-
neuerbarer Energie geheizt. In der Siedlung Unterdorf, 
Dänikon, wird im Zuge der bevorstehenden Instandset-
zung die Heizung ebenfalls ersetzt und auf erneuerbare 
Energie umgestellt, wofür die SGE einen Förderbeitrag 
aus dem Gebäudeprogramm erhält. 
In 11 Siedlungen produzieren Photovoltaik-Anlagen  
Strom. Alle Solaranlagen zusammen produzierten 2025 
583�792 kWh Strom, von denen 382�492 kWh direkt  
in den Siedlungen verbraucht wurden. Das entspricht  
einem Anteil von rund 65,5 Prozent. 
In den Siedlungen standen Ende 2025 total 66 Parkplätze 
mit Ladestationen für Elektrofahrzeuge zur Verfügung. 
Acht Parkplätze wurden im Berichtsjahr neu mit Ladesta-
tionen ausgerüstet – dies in den Siedlungen Hirzenbach 
und Gutstrasse, Zürich, sowie Rütibach, Egg. Im Limmat- 
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Siedlungsversammlung im neuen Gemeinschaftsraum der Siedlung Gutstrasse
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blick, Dietikon, erfolgte die Grundinstallation. Die Park-
plätze werden zum grössten Teil von Mieter*innen be-
legt. Im Letzigraben nehmen auch die Fahrzeuge der 
SGE E-Parkplätze in Anspruch. Weiterhin stehen in den 
Siedlungen Obsthalden und Letzigraben Elektrofahr-
zeuge im Car-Sharing zur Verfügung.
Auch der Ersatz von Treppenbeleuchtungen durch ener-
giesparende Leuchten steht im Zeichen der Nachhaltig-
keit. 2025 wurden in den Siedlungen Winzerhalde und 
Rütibach die Leuchten ausgetauscht.

Betrieb und Unterhalt der Siedlungen

Neben den regelmässig anfallenden Arbeiten in den 
Siedlungen konnten 2025 zahlreiche grössere Unter-
haltsprojekte abgeschlossen werden. So wurden in 
mehreren Siedlungen die Kanalsysteme der Lüftungen 
gereinigt. In der Siedlung Winzerhalde, Zürich, wurden 
die Treppenhausüberdachungen saniert, in der Sied-
lung Am Wasser, Zürich, die Entwässerungsrinne und 
in der Siedlung Limmatblick, Dietikon, der Fassaden-
sockel. In der Siedlung Rütibach, 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 zusätzliche Kellerabteile für die Bewohner-
schaft eingebaut. 
Mit all diesen Massnahmen trägt die SGE ihren Immo- 
bilien Sorge, was sich auch auf die Wohnqualität der  
Bewohnenden auswirkt.
Für 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 nötig sofort eine mobile Heizzentrale 
angeschlossen werden kann.
Um die Mitarbeitenden des Teams Betrieb auf dem aktu- 
ellsten Wissensstand zu halten, wurden zwei Weiterbil-

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

Bewirtschaftung wieder vollzählig

Das Bewirtschaftungs-Team war ab Anfang 2025 wieder 
vollzählig. So konnte auf Februar auch die Bewirtschaf-
tung der Siedlung Fahrwald, Weiningen, vollständig 
übernommen werden. Nach Abschluss der Sanierungs-
arbeiten der Siedlung Gutstrasse, Zürich, wurden die 
noch leerstehenden Rochadewohnungen alle vermie-
tet. Die SGE hatte die freien Wohnungen öffentlich aus-
geschrieben. In der Siedlung Obsthalden, Zürich, wur-
den im Dezember Mängelerhebungstage durchgeführt. 
Und nach längerer Vorbereitungszeit ging ebenfalls im 
Dezember die Erstvermietungswebsite für die Ersatz-
neubauten in Pünt, Egg, online, und der Bewerbungs-
prozess für die neuen Wohnungen begann.

Personelle Veränderungen

Reto Klink, der seit Dezember 2023 als Geschäftsführer 
bei der SGE tätig war, hat die SGE im März 2025 verlassen. 
Barbara Pataky, die bisherige Leiterin Immobilienent-
wicklung der SGE, trat seine Nachfolge an. Die damit frei 
werdende Leitung Immobilienentwicklung übernahm Su-
sanne Lüschen, bis anhin Projektleiterin Bauherr im Team.
Bettina Schenk trat im Frühling die Stelle als Vorstands- 
und Geschäftsführungsassistentin an.
Tobias Berndt und Mercedes Nötzli, die beiden Sozio-
kultur-Verantwortlichen, verliessen die SGE. Ihre Stel-
len übernahmen Jann Romer als Leiter Soziokultur und 
Miriban Rakipi-Halimi als Mitarbeiterin. Mercedes Nötzli 
führte die beiden über den Sommer im Auftragsverhält-
nis noch in ihre Aufgaben ein.

Sanierte Wohnung Siedlung Gutstrasse
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Erstes Siedlungsfest der Siedlung Obsthalden, Zürich

Das Bewirtschaftungsteam verstärkte ab Januar Anita 
Nold; Nicole Bertozzi und Ana Bilic kehrten nach ihren 
Mutterschaftsurlauben im Januar auf die Geschäftsstelle 
zurück. 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 Unterstützung zurückkehrte. 
Im Bereich Umgebung wurde Diego Sandmeier neu ein-
gestellt. 
Die SGE dankt allen Ausgetretenen für ihren zum Teil 
langjährigen Einsatz und wünscht ihnen alles Gute. Alle 
neuen Mitarbeitenden heisst sie herzlich willkommen.

Finanzen 

Im Bereich Finanzen standen 2025 grössere 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 gehören 
auch die Priorisierung von Investitionen und die Entwick-
lung von Steuerungsmöglichkeiten. 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 zusätzlicher Aufwand, da 
diverse Unterlagen, welche die KPMG über die Jahre  
gesammelt und zur Verfügung hatte, neu zusammen-
getragen und der BDO ebenfalls zur Verfügung gestellt 
werden mussten.

Genossenschaft leben 

Das Jahr begann mit der ersten Siedlungsversammlung 
der neuen Siedlung Obsthalden Ende Januar. Im Früh-
ling fand eine Reihe weiterer Siedlungsversammlungen 
statt. Im Frühsommer nahm das neue Soziokultur-Team 
seine Arbeit auf. Im Zentrum stand für die beiden, Kon-
takte zu allen SIKOs zu knüpfen, die Mitglieder kennen-
zulernen und zu erfahren, welche Themen sie beschäf-
tigen.
Daneben wurden administrative Vereinfachungen an die 
Hand genommen. So erhielten alle SIKOs sowie die Ge-
meinschaftsraum- und Gästezimmer-Verantwortlichen 
einheitliche E-Mail-Adressen der SGE. Diese sind nun 
allgemeingültig und nicht mehr an Personen gebunden.  
Das Soziokultur-Team hat ausserdem an allen noch aus-
stehenden Siedlungsversammlungen teilgenommen und 
auch einige Siedlungsfeste besucht. 
Zwei grössere Veranstaltungen prägten 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 ermöglicht. Das Angebot war erneut in-
nert kürzester 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 alljährliche SIKO-Tref-
fen statt. Hier wurde das Jahresthema 2026 – «Aufge-
räumt» – vorbereitet, das Ordnung und Sauberkeit in den 
Siedlungen in den Fokus rückt. Es wurde auch intensiv 
über den Einsatz der Eigi-App diskutiert. Die SIKO-Mit-
glieder tauschten sich über verschiedene Herausforde-
rungen in den Siedlungen rege aus und konnten Ideen 
und Tipps sammeln.

Reger Austausch beim SIKO-Treffen 2025 im Cabaret Voltaire
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Kommunikation
Die SGE will die Kommunikation zwischen Geschäfts-
stelle, Vorstand, Siedlungskommissionen und Genos-
senschafter*innen pflegen und stärken – das hat sie in 
ihrer Strategie festgehalten. In diesem Zusammenhang 
wurden die bestehenden Kommunikationsmittel von ei-
ner externen Agentur überprüft, mit dem Ziel, den Auftritt 
zu aktualisieren, zu vereinheitlichen und für die nächs-
ten Jahre fit zu machen. Wichtig ist dabei, dass flexibel 
und rasch in einem einheitlichen Erscheinungsbild kom-
muniziert werden kann. Aus drei eingeladenen Zürcher 
Agenturen wurde das Studio Way für diese Aufgabe aus-
gewählt. Ein Kernteam aus Mitgliedern des Vorstands 
und der Geschäftsstelle arbeitete eng mit der Agentur 
zusammen und begann im Sommer 2025 mit der Pla-
nung des neuen Auftritts, der Kommunikationsmittel und 
der Website. Über 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 
für ihr Engagement – sei es im Rahmen ihrer beruf-
lichen Tätigkeiten, in nachbarschaftlicher Solidari-
tät, in Form von Ideen und Rückmeldungen oder 
tatkräftigem Handanlegen. Sie trugen alle dazu bei,  
dass die SGE auch 2025 lebendig blieb und sich  
stetig weiterentwickelte.

Zukunftstag mit 23 neugierigen Kindern der SGE

Fo
to

s:
 S

G
E

Workshop zum neuen SGE-Auftritt mit der Agentur Studio Way

M U T A T I O N E N 

W O H N U N G S W E C H S E L

Siedlungen
Letzigraben, Zürich

Hirzenbach, Zürich

Überland, Zürich

Giessächer, Geroldswil-Fahrweid

Brunau, Weiningen-Fahrweid

Pünt, Egg (Ersatzneubau, Baubeginn 2024)

Glanzenberg, Dietikon

Haupt, Dänikon

Unterdorf, Dänikon

Gutstrasse, Zürich (Instandsetzung bis 2025)

Winzerhalde, Zürich

Schönegg, Dietikon

Am Wasser, Zürich

Limmatblick, Dietikon

Untere Reppisch, Dietikon

Schachenmatt, Dietikon

Rössliwis, Egg

Rütibach, Egg

Obsthalden, Zürich (Erstbezug bis 2024)

Neumatt, Dietikon

Fahrwald, Weiningen-Fahrweid

Total

Davon Umsiedlungen 

2 0 2 5

1

5

6

1

4

–

3

0

3

10

2

0

1

3

1

5

2

4

3

1

4

59

14

2 0 24

4

11

5

4

2

64

4

3

3

13

3

0

2

2

1

2

1

2

75

0

5

206

32

W O H N U N G E N  U N D  G E W E R B E

Wohnungen

Gewerberäume

2 0 2 5

1163

23

2 0 24

1163

23

G E N O S S E N S C H A F T E R * I N N E N

Genossenschafter*innen Mieter*innen

Übrige Genossenschafter*innen

2 0 2 5

1533

174

2 0 24

1432

170
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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 Atmosphä-
re in unserem Gremium geleistet. Für Zusatzaufträge, 
auch spontane Anfragen, hast du dich oft zur Verfügung 
gestellt, sei es für das Vizepräsidium oder wenn es dar-
um ging, die SGE und ihre Projekte nach aussen zu re-
präsentieren. Wir schätzen 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 übergegangen war, hast du dich entschieden, 
den Stab weiterzugeben. Wir werden dich vermissen, 
lassen dich mit einem riesigen Dankeschön ziehen und 
wünschen dir für deine zukünftigen Projekte alles Gute!
  

Lukas Schmid

Riesiges Dankeschön und alles Gute!

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 2014 in den 
Vorstand gewählt 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-
ermüdlichen 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 Geschäftsstelle kontinuierlich 
ausgebaut und professionalisiert.

In diesem Entwicklungsbogen hast du dich mit deinem 
Know-how als Architektin und Bauherrenvertreterin vor 
allem im Bereich des Wachstums tatkräftig eingebracht. 
Allem voran sei hier dein Engagement bei der Erstellung 
der Siedlung Obsthalden erwähnt. Du warst von der ers-
ten Stunde an als verantwortliches Vorstandsmitglied 
dabei, hast den Prozess der Projektdefinition und die 
Durchführung des Wettbewerbs begleitet und in der Re-
alisierungsphase zusammen mit Barbara Pataky von der 
Geschäftsstelle ein Power-Couple gebildet, dem es ge-
lungen ist, 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 Grundstück Wäs-
serwiesen in Volketswil einbringen. Als Mitglied der Mit-

Die SGE verabschiedet ihre Vizepräsidentin
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Zürich, 11. März 2026

Barbara Pataky
Geschäftsführerin

Nicole Bucher
Leiterin Finanzen, Personal, Daten

L A G E B E R I C H T

F I N A N Z B E R I C H T  2 0 2 5

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

Bemerkungen zur Jahresrechnung
Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemäss den Vorschriften des 
schweizerischen Gesetzes, insbesondere der Artikel über die kaufmänni-
sche Buchführung und Rechnungslegung (Art.957 bis 962 OR), erstellt. 

B I L A N Z

Aktiven
Total hat die Bilanzsumme um 16�488�851 Franken (+4,0%) auf 430�552�367 
Franken zugenommen. Das Umlaufvermögen hat um 1,1% abgenommen 
(–83�346 Franken), was hauptsächlich auf die übrigen kurzfristigen For-
derungen zurückzuführen ist. Mit einem Bestand an Flüssigen Mitteln von 
5�928�079 Franken verfügt die SGE über die notwendige Liquidität, um die 
im 1. Quartal 2026 fälligen Rechnungen zu begleichen. 

Das Anlagevermögen verzeichnet im Berichtsjahr eine Zunahme um 
16�572�197 Franken (+4,1%). Diese Zunahme ist hauptsächlich auf die 
Bauaktiväten im Rahmen des Ersatzneubaus Pünt und die Ausgaben für 
die Sanierung der Siedlung Gutstrasse und Brunau zurückzuführen.  

Passiven
Das kurzfristige Fremdkapital der SGE hat 2025 um 1�451�566 Franken 
oder 9,5% abgenommen. Die Abnahme betrifft hauptsächlich die übrigen 
kurzfristigen Verbindlichkeiten.  

Das langfristige Fremdkapital der SGE hat um 17�443�904 Franken oder 
4,5% zugenommen. Dies ist hauptsächlich 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%) zurückzuführen. 
Für die Gesamtveränderung 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 beträgt maximal 56�949�750 Fran-
ken (15% des Gebäudeversicherungswerts von 379,7 Millionen Franken). 

Erfolgsrechnung
Im Geschäftsjahr 2025 hat der betriebliche Gesamtnettoertrag um 7,3% 
bzw. 1�452�246 Franken zugenommen. Die Erhöhung ist hauptsächlich da-
rauf zurückzuführen, dass die Mietzinserhöhung vom 1. Juli 2024 erstmals 
für ein ganzes Jahr berücksichtigt wurde. Zudem wurden die Mieterträge 
der 3. Etappe der Siedlung Obsthalden (80 Wohnungen) im Jahr 2025 
ebenfalls erstmals während des gesamten Jahres verbucht.

Der Aufwand für Unterhalt und Reparaturen ist im Vergleich zum Vorjahr 
um 16,3% gestiegen. Dies ist hauptsächlich darauf zurückzuführen, dass 
im Berichtsjahr mehr Kleinprojekte realisiert worden sind als im Vorjahr. 
Der übrige Aufwand Liegenschaften ist 2025 ebenfalls leicht höher ausge-
fallen als im Vorjahr (+15,3% bzw. 454�479 Franken). Neu werden die Bau-
rechtszinsen nicht mehr im Finanzaufwand, sondern im übrigen Aufwand 
Liegenschaften ausgewiesen. Baurechtszinsen fallen für jene Siedlungen 
an, die nicht auf eigenem Land erstellt worden sind, sondern auf Grund-
stücken der Stadt Zürich, die der SGE im Baurecht überlassen worden sind.

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

Die Siedlungen der SGE werden mit jährlich 1,0% des Gebäudewerts ab-
geschrieben. Dies entspricht einer Abschreibung über 100 Jahre. In den 
meisten Fällen erfolgt ein Neubau vorher. Für die Siedlung Rütibach ist 
ein Neubau in ungefähr 20 Jahren geplant. Um den Restwert der Siedlung 

bis dahin abzuschreiben, wurde im Geschäftsjahr 2025 für die Siedlung 
Rütibach eine Rückstellung von 300�000 Franken gebildet. 

Der Gesamtaufwand der Verwaltung ist im Vergleich zum Vorjahr um 14,0% 
gestiegen, Hauptgrund dafür ist der höhere Personalaufwand. Einerseits 
wurde eine neue Stelle im Bereich Kommunikation geschaffen, deren Kos-
ten im Berichtsjahr erstmals während des ganzen Jahres angefallen sind, 
andererseits führte der Wechsel der Geschäftsführung im ersten Halbjahr 
zu zusätzlichen 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 dafür war das weiterhin tiefe Zinsniveau der SNB. Per 
31.12. 2025 war rund die Hälfte des Fremdkapitals über SARON-Hypothe-
ken finanziert, was sich direkt positiv auf den Finanzaufwand ausgewirkt 
hat.

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

	
Durchführung einer Risikobeurteilung
Die SGE hat in ihrem Führungssystem ein Risikomanagement integriert. 
Es dient unter anderem dazu, Risiken jeglicher Art rechtzeitig zu erkennen 
und dem Vorstand Massnahmen zu ihrer Vermeidung zu ermöglichen. Im 
Finanzbereich dient es vor allem dazu, finanzielle Risiken zu minimieren. 
Das Interne Kontrollsystem wird jährlich auf Verbesserungsmöglichkei-
ten oder veränderte Bedingungen geprüft und allenfalls überarbeitet. 

Der Vorstand macht jährlich eingehende Risikoanalysen und bewertet die 
als wesentlich erkannten Risiken nach Eintrittswahrscheinlichkeit und 
möglichen Folgen für die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund. Mit ent-
sprechenden Massnahmen arbeitet der Vorstand daran, erkannte Risiken 
zu vermeiden, eventuelle Folgen zu meistern, allfällige Folgen zu ver-
mindern und falls möglich durch entsprechende Versicherungsverträge 
abzufedern.

Im Rahmen der Vorstandssitzung vom 28. Januar 2026 hat der Vorstand 
die periodische Risikobeurteilung mit Massnahmenplänen durchgeführt.

Zukunftsaussichten
Im Geschäftsjahr 2026 wird die Bauabrechnung der Siedlung Obsthalden 
abgeschlossen werden können, was einen Effekt auf die Mieten haben 
wird. Leider sind die Anschaffungskosten der Siedlung aufgrund der Teu-
erung in den letzten Jahren höher ausgefallen. Die SGE hat sich für eine 
Richtungsänderung entschieden und wird die Mieten nicht rückwirkend 
auf Mietbeginn anpassen. 

Ebenso wird die Bauabrechnung der Sanierung der Siedlung Gutstrasse  
erstellt werden können. Die wertvermehrenden Investitionen führen auch 
in der Siedlung Gutstrasse zu Mietzinserhöhungen. Diese sind jedoch be-
reits etappenweise umgesetzt worden. Nachdem die Bauabrechnung von 
der Fachstelle Gemeinnütziges Wohnen geprüft wurde, werden die Miet- 
zinse entsprechend angepasst.
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B I L A N Z  	 in Franken

in Franken

Aktiven

Flüssige Mittel  
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Übrige kurzfristige Forderungen
Aktive Rechnungsabgrenzung

Umlaufvermögen   

Finanzanlagen
Mobile Anlagen

Immobilien
davon Landkosten

./. Amortisationskonten

./. Heimfallkonten

Baukonten
Immaterielle Anlagen
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital

Anlagevermögen

Total Aktiven

J A H R E S R E C H N U N G

31.12.2025

5’928’079
119’296

21’432
1’647’084

7’715’891

130’100
165’687 

301’064’026

121’319’170
83’890
73’603

422’836’476

430’552’367

349’704’362
53’323’600

–36’211’000
–12’429’336

3.1

3.2

3.3

3.5

3.5

3.5

3.6

3.4

31.12.2024

5’676’015
178’367
344’944

1’599’911

7’799’237

129’100
116’144 

299’335’647

106’557’081
29’911
96’396

406’264’279

414’063’516

 in Franken

    252’064 

 –59’071 

 –323’512 

 47’173       

      –83’346  

 1’000 

 49’543     

      4’438’333 

 809’846 

 –2’313’000 

 –396’954 

 1’728’379     

      14’762’089 

 53’979 

 –22’793      

  16’572’197     

      16’488’851     

in % 

4,4

–33,1

–93,8

2,9

–1,1

0,8

42,7

1,3

1,5

6,8

3,3

0,6

13,9

180,5

–23,6

4,1

4,0

V E R Ä N D E R U N G  

345’266’029
52’513’754

–33’898’000
–12’032’382

Passiven

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten
Passive Rechnungsabgrenzung

Kurzfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
·  Darlehenskasse
·  Hypotheken und Darlehen

Rückstellungen
·  Rückstellungen Ersatzneubauten
·  Mietzinsausgleichsfonds
·  Sozialfonds
·  Personalfürsorgefonds
·  Nachhaltigkeitsfonds

Erneuerungsfonds

Langfristiges Fremdkapital

Genossenschaftskapital 
Gesetzliche Gewinnreserven

Bilanzergebnis
  Gewinn-/Verlustvortrag
  Jahresergebnis

Eigenkapital

Total Passiven

31.12.2025

1’021’122
1’570’600
2’380’582
8’849’373

13’821’677

20’043’728
334’276’928

10’564’597

41’584’663

406’469’916

8’985’600
1’020’000

255’174

10’260’774

430’552’367

7’650’000
1’664’774

319’823
80’000

850’000

17’248
237’926

3.9

3.7

3.8

3.9

3.10

3.10

3.10

3.10

3.10

3.10

31.12.2024

758’336
1’070’600
4’518’140
8’926’167

15’273’243

18’948’500
321’588’420

9’578’384

38’910’708

389’026’012

8’603’400
1’000’000

160’861

9’764’261

414’063’516

 in Franken

    262’786 

 500’000 

 – 2’137’558 

 –76’794       

     –1’451’566  

   1’095’228 

 12’688’508    

    986’213 

 300’000 

 –68’225 

 4’438    

 –  

 750’000

     2’673’955     

    17’443’904       

    382’200 

 20’000 

   94’313 

 28’950 

 65’363  

   496’513  

      16’488’851   

in % 

34,7

46,7

–47,3

–0,9

–9,5

5,8

3,9

10,3

4,1

–3,9

1,4

0,0

750,0

6,9

4,5

4,4

2,0

58,6

–247,4

37,9

5,1

4,0

7’350’000
1’732’999

315’385
80’000

100’000

–11’702
172’563

V E R Ä N D E R U N G  
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E R F O L G S R E C H N U N G  	 in Franken

in Franken
 

Mietzinseinnahmen brutto

./. Leerstandsverluste

Nebenkostenertrag

Übriger betrieblicher Ertrag

= Betrieblicher Gesamtnettoertrag

Unterhalt und Reparaturen

Übriger Aufwand Liegenschaften

·  Nebenkostenaufwand

·  Aufwand Fahrzeuge

·  Versicherungen

·  Baurechtszins

·  Erweiterter Unterhalt/Planungskosten

·  Aufwand nebenamtliche Mitarbeiter

Personalaufwand Betrieb

Einlagen

·  Einlage Erneuerungsfonds

·  Einlage Mietzinsausgleichsfonds

·  Einlage Rückstellung für Ersatzneubauten

= Betrieblicher Nettoerfolg

Aufwand Verwaltung

·  Büro- und Verwaltungsaufwand

·  Aufwand Siedlungskommissionen

·  Aufwand Organe

·  Personalaufwand Geschäftsstelle

·  Übriger betrieblicher Aufwand

Abschreibungen und Einlage Heimfallkonto

·  Abschreibungen mobile und immaterielle Anlagen

·  Abschreibungen Liegenschaften

·  Einlage Heimfallkonto

= Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern

Finanzaufwand

Einlage Nachhaltigkeitsfonds

Finanzertrag

Periodenfremder Erfolg

= Jahresergebnis vor Steuern

Steuern

= Jahresergebnis

2025

  –20’512’230 

 86’552  

  –657’113 

 –322’279    

 –21’405’070   

 1’935’388    

     3’518’798    

       1’696’024     

        4’150’400   

 –10’104’460     

     2’692’832   

    2’828’678    

 –4’582’950      

     3’470’253 

 750’000 

 –1’218 

 –121’587   

    –485’502     

   247’576    

  –237’926    

4.1

4.2

4.3

4.4

3.10

3.10

3.10

4.5

4.4

3.10

3.10

4.6

3.10

4.7

    1’568’104 

 139’714 

 196’982 

 294’561 

 1’193’191 

 126’246    

     3’798’000 

 52’400 

 300’000   

    486’079 

 69’898 

 232’831 

 1’902’726 

 1’298     

 

    118’724 

 2’313’000 

 396’954 

in % 

6,8

–54,8

5,9

–1,1

7,3

16,3

18,7

17,3

5,1

9,4

–21,3

55,4

–26,5

8,6

2,6

2,8

7,4

0,0

4,0

14,0

11,3

–20,4

– 6,1

19,8

576,0

2,1

22,4

1,6

0,0

–0,1

–21,5

–

2,1

91,4

109,8

320,8

37,9

 in Franken

  –1’314’024 

 –105’051    

     –36’883 

 3’712    

   –1’452’246    

   –270’747   

   555’479 

 231’485 

 6’725 

 16’953 

 –79’677 

 425’447 

 –45’454    

     134’383    

     105’600 

 102’000 

 3’600  

 –

–386’037   

     331’038 

 49’208 

 –17’931 

 –15’256 

 313’911 

 1’106    

 

      57’753 

 21’741 

 36’000 

 12    

   2’754    

    –948’763 

–

 –25 

 –58’070  

   –254’104 

   188’741     

  –65’363       

V E R Ä N D E R U N G 2024

  –19’198’206 

 191’603 

 –620’230 

 –325’991   

 –19’952’824  

1’664’641   

     2’963’320    

       1’561’641    

       4’044’800    

 –9’718’423    

    2’361’794  

   2’770’925   

 –4’585’704     

    4’419’016

– 

 –1’193 

 –63’517  

    –231’398    

  58’835   

  –172’563    

   1’336’619 

 132’989 

 180’029 

 374’239 

 767’744 

 171’700   

    3’696’000 

 48’800 

 300’000  

   436’871 

 87’829 

 248’087 

 1’588’815 

 192    

 

   96’983 

 2’277’000 

 396’942 
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G E W I N N V E R W E N D U N G  2 0 2 5  	 in Franken

Liegenschaften

Letzigraben, Zürich

Hirzenbach, Zürich

Überland, Zürich

Giessächer, Geroldswil-Fahrweid

Brunau, Weiningen-Fahrweid

Glanzenberg, Dietikon

Haupt, Dänikon

Unterdorf, Dänikon

Gutstrasse, Zürich

Winzerhalde, Zürich

Schönegg, Dietikon

Am Wasser, Zürich

Limmatblick, Dietikon

Untere Reppisch, Dietikon

Schachenmatt, Dietikon

Rössliwis, Egg

Rütibach, Egg

Obsthalden, Zürich

Neumatt, Dietikon 

Fahrwald, Weiningen

Ueberlandstrasse 329, Zürich

Total 2025

Total 2024

L I E G E N S C H A F T E N W E R T   	 per 31. Dezember 2025 in Franken	

davon 
Land-

kosten

 5’609’000 

 482’680 

 571’900 

 343’200 

 854’040 

  2’994’847 

 556’560 

 823’070 

 Baurecht 

 Baurecht 

 482’000 

 Baurecht 

 3’071’416 

 450’000 

 5’482’641 

 2’700’000 

 14’501’170  

 2’220’731 

 10’290’746 

 1’889’600   

  53’323’600   

  52’513’754  

Anzahl 
Wohnungen und  

Gewerberäume

98

81

52

66

50

116

52

54

110

43

32

62

42

8

 40

17 

48

150

15

49

1

1’186

1’186

Jahr

 

2019

1958

1960

1961

1968

1969/72

1971

1975

1979

1984

1973

1999

2011

2002

2014

1982

1968

2024

1972

1987

1952

Netto-
anlage- 

kosten

 51’724’516 

 21’058’572 

 6’568’361 

 17’565’199 

 8’398’927 

 35’095’378 

 9’881’183 

 9’661’970 

 23’559’953 

 19’871’700 

 8’244’218 

 21’707’515 

 23’651’740 

 3’258’108 

 22’426’927 

 8’770’672 

 26’171’324  

 5’893’567 

 23’250’947 

 2’943’588  

  349’704’362   

345’266’029 

 Buchwert 

   48’958’516 

 16’671’572 

 4’458’361 

 14’742’199 

 5’873’927 

 27’656’378 

 7’301’183 

 6’772’970 

 17’487’228 

 15’978’613 

 6’446’218 

 19’243’990 

 21’151’740 

 2’668’108 

 20’735’927 

 8’213’672 

 25’269’324  

 5’746’567 

 22’860’947 

 2’826’588  

   301’064’026  

  299’335’647 

Asse-
kuranz- 
summe*

 54’479’000 

  25’327’000 

 11’436’000 

 20’283’000 

 15’757’000 

 42’349’000 

 13’993’000 

 16’688’000 

 37’024’000 

 24’880’000 

 9’987’000 

 26’325’000 

 21’701’000 

 3’254’000 

 15’325’000 

 6’474’000 

 13’377’000  

 3’856’000 

 15’490’000 

 1’660’000  

  379’665’000  

 372’110’000 

Antrag des Vorstands an die Generalversammlung

Jahresergebnis 2025  

Gewinnvortrag Vorjahr SGE 

Bilanzgewinn zuhanden Generalversammlung 

Gewinnverwendung

Gewinnanteilquote der Genossenschafter*innen (2,0 % Zins des eingezahlten Genossenschaftskapitals)

Zuweisung an die gesetzliche Reserve

Gewinnvortrag auf neue Rechnung

Total Gewinnverwendung

 237’926 

 17’248   

255’174 

174’382

20’000

60’792 

255’174

*Index ab 1.1.2024 = 1190Diese Liegenschaften sind als Sicherheit für die Hypotheken verpfändet. 

Bauabrechnung in Bearbeitung
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3.1	 Aktive Rechnungsabgrenzung

	 Aktive Rechnungsabgrenzung
	 Heizkosten

	 Total aktive Rechnungsabgrenzung  

Veränderung in % 

	 –43,2

26,2

2,9

2024

  535’575 
 1’064’336   

 1’599’911

2025

   304’167  
  1’342’917    

  1’647’084 

3.2	 Finanzanlagen

	 Wertschriften

	 Total Finanzanlagen

Veränderung in % 

0,8

0,8

2024

  129’100  

129’100   

2025

   130’100    

130’100    

3.	 Angaben, Aufschlüsselungen und Erläuterungen zu Positionen der Bilanz	  in Franken

1.	 Angaben über die in der Jahresrechnung angewandten Grundsätze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemäss Vorschriften des Schweizerischen Gesetzes, insbesondere der Artikel über die kaufmänni-
sche Buchführung und Rechnungslegung (Art. 957 bis 962 OR), erstellt. Zudem wurde das Rechnungsreglement der Stadt Zürich eingehalten.

2.	 Angewandte Grundsätze

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf der Stufe Siedlung, da die einzelnen Gebäude 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 übrigen Sachanlagen werden über die betriebswirtschaftlich geschätzte Nutzungsdauer mit objektspezifischen Sätzen abgeschrieben.  
Bewertung und Abschreibung erfolgen im Rahmen der steuerlich zulässigen Sätze sowie der Richtlinien der Stadt Zürich.

Neubauten und umfassende Sanierungen werden zu Herstellkosten aktiviert und gemäss den oben beschriebenen Grundsätzen abgeschrieben.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegenüber 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 gegenüber Genossenschaftern und Nichtgenossenschaftern wurde aus Wesentlichkeitsgründen verzichtet.

Gemäss 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 beträgt – 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 gemäss den Bestimmungen der Stadt Zürich geäufnet (in der Regel 
1% des Gebäudeversicherungswertes). 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 temporär negative Bestände aufweisen können.

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

A N H A N G  Z U R  J A H R E S R E C H N U N G

Per 31. Dezember 20 25

3.3	 Mobile Anlagen

	 Mobiliar/Büromaschinen
	 EDV-Hardware
	 Fahrzeuge		
	 Maschinen und Geräte FM

	 Total mobile Anlagen

Veränderung in % 

	 –35,2

450,2

25,2

49,9

42,7

2024

  69’821 
 13’182 

 7’109 
 26’032 

  116’144 

2025

   45’241 
 72’526 

 8’898 
 39’022  

   165’687  
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3.4	 Immaterielle Anlagen

	 EDV-Software
	 Web-Auftritt/Corporate Design

	 Total immaterielle Anlagen

Veränderung in % 

–15,5

–

180,5

2024

29’911
0

29’911

2025

25’278
58’612

83’890

Die passiven Rechnungsabgrenzungen haben insgesamt leicht zugenommen. Der Anstieg bei den vorausbezahlten Mietzinsen ist darauf zu-
rückzuführen, dass die Siedlung Fahrwald seit dem 1. Februar 2025 vollständig durch die SGE verwaltet wird. Die deutlich höheren Heizkosten-
Akontozahlungen stehen im Zusammenhang damit, dass für die Siedlungen Giessächer, Obsthalden und Fahrwald die Heizkostenabrechnungen  
2024/2025 per Bilanzstichtag noch nicht erfolgt sind. Die übrigen Positionen bestehen aus kleineren, wiederkehrenden Abgrenzungen und  
haben sich nur unwesentlich verändert.

3.5	 Immobilien

	 Gebäude
	 Gebäude auf Land im Baurecht

	 Total Gebäude
	 Grundstücke

	 Total Gebäude und Grundstücke
	 ./. Amortisationskonten
	 ./. Heimfallkonten

	 Total Immobilien        

2025

    231’241’595  
  65’139’167  

  296’380’762  
  53’323’600  

 349’704’362  
  – 36’211’000  
 –12’429’336 

  301’064’026  

2024

   227’615’375 
 65’136’900 

 292’752’275 
 52’513’754 

 345’266’029 
 –33’898’000 
 –12’032’382 

 299’335’647 

Veränderung in % 

1,6

0,0

1,2

1,5

1,3

6,8

3,3

0,6

3.7	 Passive Rechnungsabgrenzung

	 Passive Rechnungsabgrenzung
	 Vorausbezahlter Mietzins
	 Heizkosten-Akontozahlungen
	 Rückstellung Service Lüftung Holzschnitzel-Anlage
	 Rückstellung Entkalkung
	 Rückstellung Tankrevision

	 Total passive Rechnungsabgrenzung

2025

    6’028’857 
 1’385’183 
 1’425’085 

 1’900 
 2’165 
 6’183    

    8’849’373 

2024

    6’630’333 
 1’217’597 
 1’065’690

– 
 2’165 

 10’382   

    8’926’167  

Veränderung in % 

–9,1

13,8

33,7

–

0,0

– 40,4

– 0,9

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 «Gebäude auf Land im Baurecht» umfasst Liegenschaften, die auf Grundstücken erstellt wurden, die sich nicht im Eigentum der 
SGE befinden, sondern von der Stadt Zürich im Baurecht zur Verfügung gestellt werden. Für diese Grundstücke entrichtet die SGE einen jähr-
lichen Baurechtszins. Zur Deckung der Verpflichtungen im Zusammenhang mit dem Heimfall der Gebäude werden Einlagen in die Heimfall-
konten vorgenommen.

3.6	 Baukonten

	 Brunau, Weiningen – Instandsetzung
	 Ueberlandstrasse, Zürich – Entwicklung
	 Wässerwisen, Volketswil – Landreserve
	 Bauprojekt Unterdorf, Dänikon
	 Bauprojekt Haupt, Dänikon
	 Hirzenbach, Zürich – Umgebung und Varia
	 ./. werterhaltender Anteil der Sanierung Hirzenbach
	 Niderfeld, Dietikon – Landreserve
	 Gutstrasse, Zürich – Instandsetzung
	 ./. werterhaltender Anteil der Sanierung Gutstrasse
	 Brunau, Geroldswil – Landreserve
	 Neumatt, Dietikon – Entwicklung
	 Glanzenberg, Dietikon – Landreserve
	 Haupt, Dänikon – Landreserve
	 Obsthalden, Zürich – Vorstudie/Neubau
	 Glanzenberg, Dietikon – Tiny House
	 Pünt, Egg – Machbarkeitsstudie/Neubau

	 Total Baukonten

2025

  1’073’496  
  92’345 

 265’542 
 743’213 

 69’403  
–
–

 4’802’797 
 22’328’688 
 –8’931’018 

 1 
   1’172 

 –
 1’519’525 

 71’479’302 
–

 27’874’704  

 121’319’170   

2024

 353’414 
 90’395 

 223’808 
 326’749

– 
 5’138’357

 –1’284’590 
 4’797’267 

 17’836’076 
 –7’133’973 

 1 
 1’172 

 761’946 
 1’519’525 

 71’185’860 
 41’299 

 12’699’777 

 106’557’081  

Veränderung in % 

203,8

2,2

18,6

127,5

–

–100,0

–100,0

0,1

25,2

25,2

0,0

0,0

–100,0

0,0

0,4

–100,0

119,5

13,9



Geschäftsbericht 2025  |  Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zürich 17

3.8	 Entwicklung Darlehenskasse 	 31.12. 2025	 Rückzüge	 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

3.9	 Hypotheken und Darlehen Dritte	 31.12. 2025	 Amortisation	 Erhöhung	 1.1.2025	

1. Rang 
2.+ 3. Rang und Darlehen

Total Hypotheken und Darlehen Dritte
davon kurzfristig

292’532’000
43’315’528

335’847’528
1’570’600

    690’000 
  2’535’492        

3’225’492   

 13’400’000 
 3’014’000     

16’414’000    

279’822’000
42’837’020

322’659’020
1’070’600

	 Nach Finanzierungsinstrumenten	 31.12. 2025	 Amortisation	 Erhöhung	 1.1.2025

	 Festhypotheken/Darlehen
	 Saron-Hypotheken
	 EGW-Anleihen
	 Fonds de Roulement

Total Hypotheken und Darlehen Dritte
	 davon kurzfristig

88’388’828
209’140’000

36’500’000
1’818’7000

335’847’528
1’570’600

  384’892 
 460’000 

 2’000’000 
 380’600  

3’225’492

   3’014’000 
 13’400’000   

–
–

16’414’000

85’759’720
196’200’000

38’500’000
2’199’300

322’659’020
1’070’600

	 Nach Finanzinstituten	  31.12. 2025	 Amortisation	 Erhöhung	 1.1.2025

	 BVK
	 EGW-Anleihen
	 Fonds de Roulement
	 Kanton Zürich
	 LuKB
	 Stadt Zürich
	 UBS
	 ZKB

Total Hypotheken und Darlehen Dritte
	 davon kurzfristig

Für die Gesamtveränderung der Hypotheken und Darlehen sind die Bilanzposition «kurzfristige verzinslichen Verbindlichkeiten» und «Hypo-
theken und Darlehen» (S.12) zusammen zu betrachten.

41’210’000
36’500’000

1’818’700
3’014’000

21’942’000
5’432’828

98’000’000
127’930’000

335’847’528
1’570’600

  160’000 
 2’000’000    

 380’600 
 – 
 –   

  154’892    
 –   

 530’000 

3’225’492

  –   
 –   
 –   

 3’014’000 
 –   
 –   
 –   

 13’400’000    

16’414’000

41’370’000
38’500’000

2’199’300
0

21’942’000
5’587’720

98’000’000
115’060’000

322’659’020
1’070’600

	 Zinssatzswaps

	 Kontraktwert
	 Marktwert
	
	 Cross-Currency Swap (23.01.23 – 23.01.25)

	 Kontraktwert USD 33’879’781
	 Marktwert

	 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-Verträgen abgesichert, damit der Zinsaufwand auch in 
einem steigenden Zinsumfeld relativ tief gehalten werden kann. 

	 Im Januar 2025 ist der Cross Currency Swap über 31’000’000 Franken ausgelaufen und wurde nicht mehr erneuert.

2025

50’000’000
–1’910’590

–
–

2024

50’000’000
–2’892’919

 31’000’000   
–273’155

Veränderung in % 

0,0

–34,0

–100,0

–100,0

3.10	 Entwicklung Amortisations- und Heimfallkonten, Fonds

	 Amortisationskonten
	 Heimfallkonten

	 Erneuerungsfonds

Übrige Fonds und Rückstellungen:
·  Rückstellungen Ersatzneubauten
·  Mietzinsausgleichsfonds
·  Sozialfonds
·  Personalfürsorgefonds
·  Nachhaltigkeitsfonds (ehem. Baufonds)

              31.12. 2025

36’211’000
12’429’336

41’584’664

 7’650’000 
1’664’774

319 ’823
80’000

850’000

Entnahmen 

 –
–

      1’124’045   

–
  120’625 

 –  
–
– 

 Einlagen 

   2’313’000 
 396’954

  
   3’798’000   

  300’000 
   52’400  

  4’438   
 –

 750’000 

1.1.2025 

33’898’000
12’032’382

38’910’708

7’350’000
1’732’999

315’385
80’000

100’000
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4.2	 Nebenkostenertrag

	 TV-Pauschale
	 Strompauschalen
	 Stromertrag Ladestation E-Mobilität
	 Nebenkostenpauschale Neumatt, Dietikon
	 Treppenhausreinigung
	 Beitrag für Siedlungsaktivitäten
	 Beitrag für Mietzinsausgleichsfonds
	 Solidaritätsbeitrag WBG

	 Total Nebenkostenertrag

2025

    36’975   
 52’237 
 10’916 

 5’560 
 417’400 

 68’022 
 52’400 
 13’603   

    657’113   

2024

   33’467 
 46’100 

 6’225 
 8’796 

 395’374 
 68’931 
 48’800 
 12’537  

   620’230  

Veränderung in % 

10,5

13,3

75,4

–36,8

5,6

–1,3

7,4

8,5

5,9

4.	 Angaben, Aufschlüsselungen und Erläuterungen zu Positionen der Erfolgsrechnung

4.1	 Mietzinseinnahmen brutto

	 Wohnungen 
	 Parkplätze 
	 Nebenräume
	 Gewerberäume 
	 Eigenmiete SGE

	 Total Mietzinseinnahmen brutto

Der Anstieg der Mietzinseinnahmen bei den Wohnungen ist hauptsächlich darauf zurückzuführen, dass sich die Mietzinsanpassung per 1. Juli 
2024 im Berichtsjahr erstmals ganzjährig ausgewirkt hat. Zusätzlich haben die im Jahr 2024 fertiggestellten und per 1. Juli 2024 übergebe-
nen Wohnungen der dritten Etappe der Siedlung Obsthalden im Jahr 2025 erstmals während eines ganzen Jahres zu höheren Mieterträgen 
beigetragen. Reduzierend wirkte sich hingegen aus, dass im Vorjahr in der Siedlung Pünt während fünf Monaten noch Mieterträge erzielt 
werden konnten, die im Jahr 2025 vollständig weggefallen waren.

2025

    18’162’338 
 1’234’184 

 127’886 
 781’256 
 206’566       

20’512’230  

2024

   16’901’669 
 1’210’408 

 129’688 
 757’304 
 199’137     

19’198’206 

Veränderung in % 

7,5

2,0

–1,4

3,2

3,7

6,8

3.12	 Sonstige Angaben

	 Verbindlichkeiten gegenüber Vorsorgeeinrichtungen 
	 Kaufvertragsähnliche Leasingverbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit
	 von mehr als 12 Monaten nach Bilanzstichtag

3.13	 Es gibt keine Hinweise auf Eventualverbindlichkeiten.

3.14	 	Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch den Vorstand am 11. März 2026 sind keine wesentlichen  
Ereignisse aufgetreten, welche die Aussagefähigkeit der Jahresrechnung 2025 beeinträchtigen könnten bzw. an dieser Stelle offengelegt 
werden müssten.

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

2025

     51’460 

 410’659

2024

     47’622 

 124’140

Veränderung in % 

8,1

230,8

3.11	 Der Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verpflichtungen verpfändeten 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 Zürich 
für die Siedlung Obsthalden. Bei den eigenen Verpflichtungen handelt es sich ausschliesslich um grundpfandgesicherte Hypotheken und 
Darlehen sowie Sicherheiten für Baurechtszinsen.

Für die Siedlung Rütibach ist in ungefähr 20 Jahren ein Neubau geplant. Um den Restwert der Siedlung bis dahin abzuschreiben, wurde im Ge-
schäftsjahr 2025 (wie im Vorjahr) für die Siedlung Rütibach eine Rückstellung von 300’000 Franken gebildet. Bei den Siedlungen Überland und 
Haupt haben sich die Planungsbedingungen leicht geändert, was dazu geführt hat, dass auch im aktuellen Geschäftsjahr auf eine weitere Rück-
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 präzisiert. Der Nachhaltigkeitsfonds dient künftig der Finanzierung 
nachhaltigkeitsbezogener Investitionen (ESG), insbesondere in den Bereichen Energieeffizienz, Dekarbonisierung, ökologische Sanierungen, 
Soziokultur, Biodiversität, sowie weitere Massnahmen zur langfristigen Sicherung von Werterhalt und Nachhaltigkeit. Die Mittel des Fonds sind 
für Ausgaben vorgesehen, die nicht über die laufende Betriebsrechnung bzw. die Mietzinseinnahmen (nicht vorgesehen in der Betriebsquote im 
Kostenmietemodell) finanziert werden können. Die Umbenennung hat keine Auswirkungen auf das Jahresergebnis.
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4.5	 Aufwand Organe

	 Honorare /Sitzungsgelder Vorstand
	 Aufwand Generalversammlung
	 Aufwand Revisionsstelle 
	 Übriger Aufwand Organe

	 Total Aufwand Organe

	 Entschädigung Baukommissionen

2025

    98’189 
   57’873 

 28’541 
 48’228

  232’831 
   

19’610

2024

    98’189 
  57’829 
 28’700 
 63’369

   248’087
 

  17’270

Veränderung in % 

0,0

0,1

–0,6

–23,9

–6,1

13,5

4.3	 Nebenkostenaufwand

	 TV-Gebühren
	 Allgemeinstrom
	 Wasser /Abwasser
	 ./. Pay-Star-Abrechnungen
	 Kehrichtgebühren
	 Garten- und Umgebungspflege
	 Serviceabonnemente
	 Solidaritätsbeitrag WBG

	 Total Nebenkostenaufwand

Die unter Punkt 4.3 ausgewiesenen Aufwendungen entsprechen der Betrachtung des Nebenkostenaufwands gemäss Mietrecht. Ausserdem 
dazugehören würde der Personalaufwand für den Gärtner und ein Anteil der Kosten der Hauswartung, die unter dem Personalaufwand Be-
trieb ausgewiesen sind. Diese Kosten können bei Wohnungen nach VMWG als Nebenkosten auf die Mieter*innen überwälzt werden.  

2025

     22’127   
   408’650 

 479’845 
 -49’807 

 87’986 
 96’862 

 509’904 
 12’537        

1’568’104   

2024

    28’750  
  361’813 
 445’409 
 –54’390 
 137’760 

 69’507 
 336’204 

 11’566      

1’336’619  

Veränderung in % 

–23,0

12,9

7,7

–8,4

–36,1

39,4

51,7

8,4

17,3

4.4	 Personalaufwand

	 Bruttolöhne
	 Sozialleistungen
	 ./. aktivierte Eigenleistungen
	 Übriger Personalaufwand

	 Total Personalaufwand

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

	 Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

2025

    2’994’971  
 712’913 

 –310’124 
 200’990        

     3’598’750    

2024

    2’709’999 
 639’051 

 –397’825 
 199’232        

    3’150’457   

Veränderung in % 

10,5

11,6

–22,0

0,9

14,2

29 28 3,6

4.6	 Finanzaufwand

	 Bank- und PC-Spesen
	 Zinsaufwand Saron-/Festhypotheken
	 Zinsaufwand Anleihen und Darlehen
	 Zinsaufwand Darlehenskasse
	 Übriges
	 ./. aktivierte Bauzinsen

	 Total Finanzaufwand

2025

    2’677  
  2’852’375 

 637’668 
 234’273 

 22’815 
 –279’556  

   3’470’253  

2024

   2’995 
 3’901’619 

 625’730 
 287’264 

 39’491 
 –438’083   

  4’419’016 

Veränderung in % 

–10,6

–26,9

1,9

–18,4

–42,2

–36,2

21,5

4.7	 Periodenfremder Erfolg

	 Periodenfremder Aufwand
	 Periodenfremder Ertrag

	 Total Periodenfremder Erfolg

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 hauptsächlich um Rückerstattungen von Ämtern für Leistungen, die in 
Vorjahren erbracht und 2025 zurückgefordert werden konnten.

2025

     2’836
 –124’423     

–121’587   

2024

    27’488   
–91’004 

    –63’517  

Veränderung in % 

–89,7

36,7

91,4
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Mittelfluss aus Geschäftstätigkeit
Gewinn im Geschäftsjahr

Abschreibungen

Direktabschreibungen ab Baukonten

Entnahmen aus Erneuerungsfonds

Einlagen in Fonds

Cashflow

Veränderungen in Forderungen, Verbindlichkeiten, Abgrenzungen

Total Mittelfluss aus Geschäftstätigkeit

Mittelfluss aus Investitionstätigkeit
Investitionen

Total Mittelfluss aus Investitionstätigkeit

Mittelfluss aus Finanzierungstätigkeit
Aufnahme Mittel Darlehenskasse (netto)

Aufnahme Hypothekardarlehen (netto)

Veränderung Sozialfonds

Äufnung Mietzinsausgleichsfonds

Veränderung Genossenschaftskapital (netto)

Verzinsung Genossenschaftskapital

Total Mittelfluss aus Finanzierungstätigkeit

Total Veränderung Flüssige Mittel

Flüssige Mittel Anfang Jahr

Flüssige Mittel Ende Jahr

Total Veränderung Flüssige Mittel

M I T T E L F L U S S R E C H N U N G 	 in 1000 Franken	
Fonds Flüssige Mittel

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

Cashflow
Im Berichtsjahr hat sich der Cashflow von 7�554�000 auf 8�964�000  Franken 
erhöht. Hauptgrund dafür sind höhere Mietzinseinnahmen. Die per 1. Juli 
2024 erfolgte Mietzinserhöhung wirkte sich 2025 erstmals während des 
gesamten Jahres aus. Zusätzlich führte die ganzjährige Vollvermietung 
der Siedlung Obsthalden zu höheren Mieterträgen. Dem standen zusätz-
liche Aufwendungen gegenüber. Ebenfalls positiv wirkte sich der tiefere 
Finanzaufwand aus, da die Zinsen für Saron-Hypotheken infolge des ge-
sunkenen SNB-Leitzinses zurückgegangen sind.

Mittelfluss aus Geschäftstätigkeit
Der Mittelfluss aus Geschäftstätigkeit reduzierte sich von 12�558�000 
Franken im Vorjahr auf 7�371�000 Franken. Die Veränderungen im Netto-
umlaufvermögen ist hauptsächlich auf die Abnahme der übrigen kurz-
fristigen Verbindlichkeiten zurückzuführen.

Mittelfluss aus Investitionstätigkeit
Im Berichtsjahr investierte die SGE insgesamt 21�566�000 Franken. Der 
grösste Teil dieser Mittel floss in die Bautätigkeiten für den Ersatzneubau 
Pünt in Egg sowie in die Sanierungsprojekte Gutstrasse und Brunau.

Mittelfluss aus Finanzierungstätigkeit
Im Geschäftsjahr 2025 wurden netto 13�189�000 Franken an zusätzlichen 
Hypotheken aufgenommen. Diese Mittel dienten in erster Linie der Finan- 
zierung der laufenden Bau- und Investitionsprojekte.

Veränderung der Flüssigen Mittel
Der Bestand an Flüssigen Mitteln erhöhte sich im Jahr 2025 insgesamt 
um 252�000 Franken. Per Ende Jahr beliefen sich die Flüssigen Mittel auf 
5�928�000 Franken. Diese dienen primär der Sicherstellung der laufenden 
Liquidität sowie der Finanzierung der anstehenden Investitionen.

Veränderung in % 

37,5

2,1

–30,9

–52,5

24,7

18,7

–131,8

–41,3

–25,6

–25,6

–272,5

–34,0

–100,0

6,1

–40,2

–

–28,2

– 93,2

184,9

4,4

– 93,2

2024
173

2’771

3’313

–2’577

3’874

7’554

     5’004 

12’558

–28’991

–28’991

–549

19’980

–2

49

639

0

20’117

3’684

1’992

5’676

3’684

2025
238

2’829

2’290

–1’124

4’731

8’964

      –1’593  

7’371

–21’566

–21’566

947

13’189

0

52

382

–123

14’447

252

5’676

5’928

252
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Zürich
1 Letzigraben
2 Hirzenbach
3 Überland
10 Gutstrasse
11 Winzerhalde
13 Am Wasser
19 Obsthalden

Dänikon
8 Haupt
9 Unterdorf

Egg
6 Pünt (Ersatzneubau im Bau)
17 Rössliwis
18 Rütibach

Dietikon/Fahrweid
4 Giessächer
5 Brunau
7 Glanzenberg
12 Schönegg
14 Limmatblick
15 Untere Reppisch
16 Schachenmatt
20 Neumatt
21 Fahrwald

S I E D L U N G E N

8 9

5 7 12 14

16 20 21

4

15 

17 186

22

1

10 

2 3

11 13 19

Egg

Zürich

Dietikon/Fahrweid

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

Die SGE nutzt Wohnraum 
fair und intelligent und 
optimiert den privaten  
Flächenverbrauch.  
Dafür schafft sie Gemein-
schaftsflächen.

Wachstum
Entwicklung der Anzahl Wohnungen und Gewerberäume der letzten 10 Jahre

Wohnfläche
Durchschnittliche Wohnfläche pro Person im Vergleich

Kennzahlen 2025 auf einen Blick

1200

1100

1000

900

800

700

600

500

400

300

200

100

0

Gewinn 
1%

Steuern
1%

Periodenfremd/
Ausserordentlich

3%

Abschreibungen  
und Einlagen

33%

Finanzaufwand
16%

Verwaltungsaufwand
13%

 

Liegenschaftenaufwand
33%

Mieterfranken
Aufwände im Verhältnis

SGE Stadt Zürich Kanton Zürich

36m2 39m2 45m2

24

Die SGE ist wirtschaftlich  
eigenständig und arbeitet  
nicht gewinnorientiert.

Wohnungen
Gewerberäume

1163 
23

1163

2025

23

Wohnungen
Gewerberäume

940
4

940

2015

4

Wohnungen
Gewerberäume

1018
12

1018

2020

12



Geschäftsbericht 2025  |  Siedlungsgenossenschaft Eigengrund, Zürich 2525

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

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

Energie 
Eigenproduktion der Photovoltaik-Anlagen in SGE-Siedlungen in Kilowattstunden

SIKO-Mitglieder
Zusammensetzung der Siedlungskommissionen

Ersatzneubau im Bau

< 10

11–20

21–30

31–40

41–50

51–60

61–70

71–80

81–90

> 90

375  

418 

406 

416 

441

320 

292 

164

89 

17

Altersstruktur
2938 Bewohner*innen (1163 Wohnungen)

0 100 200 400300 500

Die SGE ist eine  
Genossenschaft für alle 
und sorgt für eine gute 
Durchmischung. 

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

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

< 30 Jahre
5 Personen

31–40 Jahre
13 Personen

41–50 Jahre
16 Personen

51–60 Jahre
11 Personen

61–70 Jahre
6 Personen

71–80 Jahre
5 Personen

> 80 Jahre
2 Personen

14 SIKOs: 58 Mitglieder 
davon 28 Frauen und 30 Männer

Produktion in kWh

 68.341 
 63.230 
 57.517 
 47.463 

 44.810 

16.383 
 25.139 

 50.929 
 86.164 

44.755 

 79.061 

  583.792

Eigenverbrauch in kWh

 64.640 
 53.189 
 33.820 
 36.828 

44.690

16.322 
 23.118 

 39.240 
 45.522 

 28.123 

in Vorbereitung

8 
 382.492

Eigenverbrauch1 in % 

94,58
84,12
58,80
77,59

99,73

99,63
91,96

77,05
49,35

62,84

0.00

  65,5

Siedlungen

Letzigraben, Zürich
Hirzenbach, Zürich
Überland, Zürich
Giessächer, Fahrweid
Brunau, Fahrweid
Pünt, Egg
Glanzenberg, Dietikon
Haupt, Dänikon
Unterdorf, Dänikon 
Gutstrasse, Zürich
Winzerhalde, Zürich
Schönegg, Dietikon
Am Wasser, Zürich
Limmatblick, Dietikon
Untere Reppisch, Dietikon
Schachenmatt, Dietikon
Rössliwis, Egg
Rütibach, Egg
Obsthalden, Zürich
Neumattstrasse, Dietikon
Fahrwald, Fahrweid

Total
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Liegenschaften	

1   Letzigraben, Zürich

  Hirzenbach, Zürich

  Überland, Zürich

4   Giessächer, Geroldswil-Fahrweid

  Brunau, Weiningen-Fahrweid

6   Pünt, Egg (Ersatzneubau im Bau) 

  Glanzenberg, Dietikon

  Haupt, Dänikon

  Unterdorf, Dänikon

10   Gutstrasse, Zürich

11   Winzerhalde, Zürich

12   Schönegg, Dietikon

13   Am Wasser, Zürich 

14   Limmatblick, Dietikon

15   Untere Reppisch, Dietikon

16   Schachenmatt, Dietikon

17   Rössliwis, Egg

18   Rütibach, Egg

19   Obsthalden, Zürich

20   Neumatt, Dietikon

21   Fahrwald, Weiningen-Fahrweid

  Ueberlandstrasse 329, Zürich

Total

S I E D L U N G E N  –  W O H N U N G E N  U N D  G E W E R B E R Ä U M E 	 per 31. Dezember 2025

Wohnungen
und Gewerbe

98

81

52

66

50

116

52

54

110

43

32

62

42

8

40

17

48

150

15

49

1

1186

1 Zimmer

9

1

2

12

1½ Zimmer 

2

3

23

8

3

39

2 Zimmer 
 

11

18

13

12

10

7

10

8

5

2 

1

97

2½ Zimmer 

6

3

7

12

10

56

4

16

2

14

3

9

30

9

181

Gewerbe

8

3

10

1

1

23

Letzigraben, Zürich 

Hirzenbach, Zürich

Überland, Zürich

Giessächer, Geroldswil-Fahrweid

Brunau, Weiningen-Fahrweid

Pünt, Egg (Visualisierung)

Glanzenberg, Dietikon

Haupt, Dänikon

Unterdorf, Dänikon
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Liegenschaften	

1   Letzigraben, Zürich

  Hirzenbach, Zürich

  Überland, Zürich

4   Giessächer, Geroldswil-Fahrweid

  Brunau, Weiningen-Fahrweid

6   Pünt, Egg (Ersatzneubau im Bau) 

  Glanzenberg, Dietikon

  Haupt, Dänikon

  Unterdorf, Dänikon

10   Gutstrasse, Zürich

11   Winzerhalde, Zürich

12   Schönegg, Dietikon

13   Am Wasser, Zürich 

14   Limmatblick, Dietikon

15   Untere Reppisch, Dietikon

16   Schachenmatt, Dietikon

17   Rössliwis, Egg

18   Rütibach, Egg

19   Obsthalden, Zürich

20   Neumatt, Dietikon

21   Fahrwald, Weiningen-Fahrweid

  Ueberlandstrasse 329, Zürich

Total

S I E D L U N G E N  –  W O H N U N G E N  U N D  G E W E R B E R Ä U M E 	 per 31. Dezember 2025

3 Zimmer 
 

12

37

10

33

1

3

1

97

3 ½ Zimmer 

25

27

22

9

26

24

26

16

8

13

11

16

3

20

35

4

12

297

4 Zimmer 
 

18

4

14

16

4

3

4

3

66

4½ Zimmer 

35

9

12

36

16

8

24

17

23

18

9

7

12

22

15

263

5 Zimmer

3

1

3

14

21

6 Zimmer
 

1

1

davon
subventionierte

Wohnungen

17

18

9

4

8

46

102

5½ Zimmer

11

6

7

10

4

11

10

8

1

1

10

10

89

Gutstrasse, Zürich

Winzerhalde, Zürich

Schönegg, Dietikon

Am Wasser, Zürich

Limmatblick, Dietikon

Untere Reppisch, Dietikon

Schachenmatt, Dietikon

Fahrwald, Weiningen-FahrweidRössliwis, Egg

Rütibach, EggRütibach, Egg

Neumatt, Dietikon

Obsthalden, Zürich
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G E N O S S E N S C H A F T S O R G A N E 
Stand 31. Dezember 2025

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

P R Ä S I D E N T V O R S T A N D S M I T G L I E D E R

Ronald Steiger
wohnhaft in Zürich 
Geschäftskommission (Vorsitz)

V I Z E P R Ä S I D E N T I N

Martial Walter
wohnhaft in Zürich
Geschäftskommission

S T Ä D T I S C H E R  V E R T R E T E R

Lelia Bollinger
wohnhaft in Zürich 
Planungs-&Baukommission
Mitglieder-&Mieter*innenkommission

A S S I S T E N Z  V O R S T A N D

Bettina Schenk 
wohnhaft in Zürich

Revisionsstelle

G E S C H Ä F T S J A H R  2 0 2 5

BDO AG
Schiffbaustrasse 2
8031 Zürich

Vorstand

Natalie Broadhead
wohnhaft in Zürich 
Planungs-&Baukommission 

Manuela Fernandez
wohnhaft in Zürich
Planungs-&Baukommission 
Mitglieder- & Mieter*innenkommission 

Lukas Schmid 
wohnhaft in Zürich 
Planungs-& Baukommission (Vorsitz) 

Hannes Zellweger
wohnhaft in Zürich 
Geschäftskommission

Christian Zopfi
wohnhaft in Schlieren
Mitglieder- & Mieter*innenkommission 
(Vorsitz)
Geschäftskommission

https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/vorstand/
https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/vorstand/
https://www.eigengrund.ch/ueber-uns/vorstand/
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L E T Z I G R A B E N ,  Z Ü R I C H

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

H I R Z E N B A C H ,  Z Ü R I C H

Kemal Sönmez, Vorsitz
hirzenbach@siko.eigengrund.ch

Ü B E R L A N D ,  Z Ü R I C H

Anto Sosic, Vorsitz
ueberland@siko.eigengrund.ch

G I E S S Ä C H E R ,  G E R O L D S W I L - F A H R W E I D

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

B R U N A U ,  W E I N I N G E N - F A H R W E I D

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

P Ü N T ,  E G G

Ersatzneubau 
Baubeginn 2024

G L A N Z E N B E R G ,  D I E T I K O N

Mathias Wischenbart, Vorsitz
glanzenberg@siko.eigengrund.ch

H A U P T  U N D  U N T E R D O R F ,  D Ä N I K O N

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

G U T S T R A S S E ,  Z Ü R I C H

Jessica Ferramosca, Vorsitz
gutstrasse@siko.eigengrund.ch

W I N Z E R H A L D E ,  Z Ü R I C H

Kathrin Schär, Vorsitz
winzerhalde@siko.eigengrund.ch

S C H Ö N E G G ,  D I E T I K O N

Afrim Krasniqi, Vorsitz
schoenegg@siko.eigengrund.ch

Siedlungskommissionen 

A M  W A S S E R ,  Z Ü R I C H

Deny Fousek, Vorsitz
amwasser@siko.eigengrund.ch

L I M M A T B L I C K ,  D I E T I K O N

Robert Nemeth, Vorsitz
limmatblick@siko.eigengrund.ch

U N T E R E  R E P P I S C H ,  D I E T I K O N

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

S C H A C H E N M A T T ,  D I E T I K O N

Deborah Schück, Vorsitz
schachenmatt@siko.eigengrund.ch

R Ö S S L I W I S ,  E G G

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

R Ü T I B A C H ,  E G G

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

O B S T H A L D E N ,  Z Ü R I C H

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

N E U M A T T ,  D I E T I K O N

Vakant

F A H R W A L D ,  W E I N I N G E N

Vakant

Aktuelle Angaben:
www.eigengrund,ch/
zusammenleben/sikos

https://www.eigengrund.ch/zusammenleben/sikos/
https://www.eigengrund.ch/zusammenleben/sikos/
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Geschäftsleitung und Stäbe

G E S C H Ä F T S F Ü H R U N G

Barbara Pataky

A S S I S T E N Z  G F

Bettina Schenk 

K O M M U N I K A T I O N

Veronika Weisner 

Finanzen

T E A M L E I T U N G  F I N A N Z E N

Nicole Bucher (Stv. Geschäftsführung)

B U C H H A L T U N G  /  D A R L E H E N S K A S S E

Dhurata Zhaku

Bewirtschaftung

T E A M L E I T U N G  B E W I R T S C H A F T U N G

Sebastian Raschle

B E W I R T S C H A F T U N G

Florian Bassler 
Nicole Bertozzi
Ana Bilic
Anita Nold
Lara Scharenac

E M P F A N G / A D M I N I S T R A T I O N

Corinne Rühle

Soziokultur

T E A M L E I T U N G  S O Z I O K U L T U R 

Jann Romer  

S O Z I O K U L T U R 

Miriban Rakipi-Halimi  

Immobilienentwicklung

T E A M L E I T U N G  I M M O B I L I E N E N T W I C K L U N G

Susanne Lüschen

P R O J E K T L E I T U N G  B A U H E R R S C H A F T

Roger Cornuz
Julia Rubin 

Betrieb

T E A M L E I T U N G  B E T R I E B

Gianluca Bassini

F A C H L E I T U N G  S I E D L U N G

Matko Babaja
Francisco Bra 
Yannik Hämmerli
Vuk Pantelic
Shyqeri Reshani
Yago Rial
Arda SaraÇ (Lernender)
Daniela Thalmann
Roberto Vale

F A C H L E I T U N G  T E C H N I K

Philippe Zingg

F A C H L E I T U N G  U M G E B U N G

Alexander Gasser

M I T A R B E I T

Fernando Rodrigues Campos
Diego Sandmeier

F A C H L E I T U N G  R E I N I G U N G

José Antonio Arijón

M I T A R B E I T

Laura Carabaca
José Garcia
Cemil Göktas
Hava Reshani

G E S C H Ä F T S S T E L L E 
Stand 31. Dezember 2025

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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