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Die im vorliegenden Jahresbericht verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich gleichermassen auf weibliche, ménnliche
und diverse Personen. Auf Doppelnennungen oder gegenderte Bezeichnungen wird zugunsten einer besseren Lesbarkeit
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Einladung zur 78. ordentlichen
Generalversammlung

Donnerstag, 25. Juni 2026
Zentrumssaal im Zentrum 1, 8102 Oberengstringen

17:00 Uhr Tiir6ffnung / Registration
18:00 Uhr Generalversammlung
19:30 Uhr Abendessen

22:00 Uhr Abschluss

Traktanden

1. Eroffnung, Begrissung, Vorstellungsrunde

2. Zahlung der Stimmberechtigten und Wahl der Stimmenzahler*innen

3. Genehmigung des Jahresberichts 2025

4. Genehmigung der Jahresrechnung 2025

(inkl. Kenntnisnahme des Revisionsberichts)

Genehmigung zur Verwendung des Bilanzgewinns 2025

Entlastung des Vorstands und der Geschaftsfihrung fur das Jahr 2025

7. Antrag des Vorstands zum Beitrag von 10.00 CHF pro Wohnung in den
Solidaritatsfonds WBG

8. Genossenschafts-Kommissionen und Arbeitsgruppen
(Rickblick, Ausblick, Themen)

9. Vorstand (Ruckblick, Ausblick, Themen)

10. Varia

11. Abschluss

o u

Der Stimmausweis und allfallige Vollmachten werden
am Eingang abgegeben.




Vorwort

Liebe Genossenschafterinnen und
Genossenschafter

Mit grosser Freude lege ich hiermit
den Geschéftsbericht 2025 der
Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Hongg vor. Das vergangene Jahr
war gepragt von Veranderung,
Herausforderung und vor allem von
einer starken gemeinschaftlichen
Haltung, die unsere Genossenschaft
auszeichnet.

Partizipation und Teilhabe haben sich
im Berichtsjahr endgultig als neue
Eckpfeiler einer prosperierenden
Genossenschaft etabliert. Wir haben
bewusst noch mehr Raum fir ge-
meinsame Projekte geschaffen, sei es
bei der Mitgestaltung von Aussen-
raumen, bei Quartierveranstaltungen
oder bei der Entwicklung neuer
Nutzungskonzepte. Die aktive Einbe-
ziehung unserer Mitglieder hat nicht
nur zu lebendigeren Siedlungen
geflihrt, sondern auch das Gefihl der
Zugehorigkeit und Mitverantwortung
splrbar gestarkt. Eine Genossen-
schaft lebt von ihren Mitgliedern und
diese leben in unseren Siedlungen
heute starker denn je mit.

Das Jahr 2025 war gleichzeitig ein
Jahr der Bewahrung. Das neue Zins-
umfeld hat unsere Finanzierungs-
konditionen splrbar verbessert,
gleichzeitig haben aber auch gestie-
gene Kosten uns zu einer noch
disziplinierteren Bewirtschaftung
gezwungen. Unterhaltsarbeiten an
einigen Liegenschaften haben uns
vor unerwartete Aufwendungen
gestellt. Diese sind wir jedoch kon-
sequent geplant und transparent
angegangen. Im Rahmen der Bau-
mangel im Zusammenhang mit HRS
sind wir weiter vorangekommen,
jedoch rechtlich noch nicht in der

Lage, diese strukturell zu beheben,
da der Prozess noch nicht abge-
schlossen ist.

Die neu zusammengesetzte Vor-
standschaft hat sich rasch gefunden
und bringt frische Perspektiven und
wertvolle Kompetenzen ein. Beson-
ders stolz sind wir auf die Fortschrit-
te bei unseren nachhaltigen Mobili-
tatsprojekten, der energetischen
Ausrichtung sowie auf die Forderung
der Biodiversitat und die geplante
Umsetzung von klimaangepassten
Massnahmen.

Zum Ende des Jahres 2025 kam es
zudem zu einem Wechsel in der
Geschéftsfihrung. Herrn Michele
Delomenico danken wir herzlich fur
sein langjahriges Engagement und
seinen Einsatz zugunsten unserer
Genossenschaft. Gleichzeitig freuen
wir uns, Frau Jana Falkenberg als
neue Geschaftsfihrerin willkommen
zu heissen. Sie hatte sich bereits im
letzten Extrablatt kurz vorgestellt
und bringt wertvolle Erfahrungen
sowie frische Impulse mit, um die
erfolgreiche Weiterentwicklung
unserer Genossenschaft zu gewahr-
leisten. Fur ihre neue Aufgabe win-
schen wir ihr viel Erfolg und Freude.

Trotz dieser Herausforderungen
blicken wir mit Zuversicht und Stolz
auf das Erreichte. Die Genossen-
schaft steht finanziell solide da, die
Siedlungen sind gut belegt und die
Gemeinschaft ist lebendig.

Der Blick nach vorne richtet sich
bereits auf ein ganz besonderes
Ereignis, denn 2026 feiern wir das
80-jahrige Jubilaum unserer Genos-
senschaft. Dieses Jubilaum ist fr
uns Anlass, unsere Geschichte zu
wurdigen und gleichzeitig den Blick
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in die Zukunft zu richten. Wir wollen
weiterwachsen, nicht um des Wachs-
tums willen, sondern um bezahl-
baren, nachhaltigen und gemein-
schaftlich getragenen Wohnraum fir
weitere Generationen zu schaffen.
Das Jubildum wird uns Gelegenheit
geben, gemeinsam zuriick und auch
nach vorne zu schauen.

Mein herzlicher Dank gilt allen,

die sich im vergangenen Jahr fir die
Genossenschaft engagiert haben,
dem Vorstand, der Geschaftsstelle,
unseren Mitarbeitenden sowie vor
allem Euch, unseren Genossenschaf-
terinnen und Genossenschaftern.
Eure Treue, viele Ideen und das ge-
meinschaftliche Mitwirken sind das
Fundament unseres Erfolgs.

Auf ein weiteres erfolgreiches und
gemeinschaftliches Jahr 2026!
Mit freundlichen Grissen

Tobias Heigener
Prasident des Vorstands der BSH
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Berichte vom Vorstand und den Kommissionen

Mangelprozess gegen HRS

Wie bereits an der GV 2025 mitge-
teilt, konnte 2024 trotz Verhandlung
mit HRS beim Handelsgericht keine
Einigung erzielt werden. Demzufolge
wurde BSH vom Handelsgericht
aufgefordert, bis Marz 2025 die
Replik einzureichen. Sie nahm Stel-
lung zu allen Méangeln (u.a. Fassaden-
Verschmutzung, Eintritte von Wasser
in die Tiefgarage etc.), substantiierte
diese zusatzlich und belegte diese
durch weitere Beweise. Auf Basis die-
ser Replik wurde HRS aufgefordert,
die Duplik (Antwort auf die Replik)
bis am 4. September 2025 beim
Handelsgericht einzureichen und auf
die einzelnen Punkte in der Replik
einzugehen. Mit Verfligung des
Handelsgerichts vom 12. September
2025 wurde die Duplik der HRS aus-
gedruckt unserem Anwalt zugestellt.
Die Duplik hatte 430 Seiten und HRS
hatte dem Handelsgericht 42 neue
Beilagen eingereicht. Die Durchsicht
und Prifung der Duplik sowie der
Beilagen war nicht nur zeitlich sehr
aufwandig, sondern auch inhaltlich.
Dies nicht zuletzt deswegen, weil
HRS in ihrer Duplik wiederholt Aus-
sagen der BSH in der Replik falsch
wiedergegeben hatte, was richtigge-
stellt werden musste. Basierend auf
der Prifung der Duplik lasst sich zu-
sammenfassend sagen, dass die HRS
sich zum allergrossten Teil auf einfa-
che Bestreitungen der Ausfiihrungen
in der Replik beschrankt, ohne
jeweils darzulegen, inwiefern die
Darstellung der HRS falsch bzw.
unzutreffend sein soll. Insofern
enthalt die Duplik unserer Meinung
nach selbst kaum substanzielle
Ausfihrungen. Das Handelsgericht
hielt in seiner Verfliigung vom

25. September 2025 fest, dass der
ordentliche Schriftenwechsel abge-
schlossen ist. Zur Wahrung des sog.

Replikrechts (sog. Recht einer jeder
Prozesspartei, um zu jeder Eingabe
der Gegenseite Stellung nehmen zu
kénnen) und zu allfalligen Noven der
HRS Stellung nehmen zu kénnen,
wurde BSH vom Handelsgericht eine
Frist von 75 Tagen (d.h. bis 8. Dezem-
ber 2025) angesetzt. Das Replikrecht
ist nicht zuletzt prozessual eine
Moglichkeit, um allenfalls neue
Beweismittel (Noven) einzureichen.
Aus diesem Grund entschied der
Vorstand zusammen mit dem Anwalt
auf einige Punkte in der Duplik der
HRS zu antworten, darin Noven zu
nennen sowie neue Beweismittel
einzureichen. Zudem ergriff BSH die
Gelegenheit, um dem Handelsgericht
den Sachverhalt und die sich stellen-
den Rechtsfragen kurz, prazis und
Ubersichtlich auf 37 Seiten vorzubrin-
gen. Am 4. Dezember 2025 hat die
BSH fristgerecht ihre Stellungnahme
beim Handelsgericht eingereicht.
HRS beantwortete am 29. Januar
2026 die kurze Stellungnahme der
BSH mit 91 Seiten, worin sie weiter-
hin alles bestritt. Am 9. Marz 2026
nahm BSH auf 36 Seiten nochmals
kurz Stellung und brachte die in der
Zwischenzeit gegenliber HRS erfolg-
ten weiteren Mangelrigen in den
Prozess ein. Das Handelsgericht setz-
te HRS eine nicht erstreckbare Frist
bis 27. April 2026 zur Stellungnahme.
Wir erwarten, dass ein Entscheid im
Jahr 2026 erfolgt und wir mit der
Sanierung Ende 2026 bzw. Anfang
2027 beginnen kénnen. Dringende
Mangel werden, sobald als moglich,
von der BSH in Absprache mit unse-
rem Anwalt angegangen, da wahrend
des Prozesses beim Handelsgericht
der strittige Sachverhalt grundsatz-
lich nicht verandert werden darf.

Nachhaltigkeit und BSH Projekte
Im Rahmen unserer Nachhaltigkeits-
strategie verfolgt die BSH verschie-
dene Ziele, die Schonung von
Ressourcen, die Reduktion von
Umweltbelastungen, die Starkung
der Verantwortung innerhalb der
Gemeinschaft sowie die langfristige
Sicherung von bezahlbarem Wohn-
raum. Zur Erreichung dieser Ziele
wurden unterschiedliche Handlungs-
felder definiert.

Diese Handlungsfelder werden so-
wohl von verschiedenen Anspruchs-
gruppen als auch vom Vorstand
bearbeitet. Gemeinsam mit der
Arbeitsgruppe Nachhaltigkeit wurde
zudem ein Aufruf zur Einrichtung
eines privaten Car-Sharing-Angebots
lanciert. Die BSH unterstitzt ein
solches Engagement ausdricklich
und férdert im Rahmen eines Pilot-
versuchs dies unter anderem Uber
angepasste Parkplatzmieten. Bislang
sind jedoch noch keine Riickmeldun-
gen eingegangen. Dariber hinaus
organisierte die Arbeitsgruppe einen
Velotag, an dem viele Fahrrader der
BSH fachgerecht geprift und flr

die kommende Saison vorbereitet
wurden.

Im Jahr 2025 hat der Vorstand zudem
ein umfassendes und nachhaltiges
Lichtkonzept in Auftrag gegeben,
dessen Umsetzung im nachsten Jahr
geplant ist. In Oberengstringen konn-
ten ausserdem neue, Uberdachte,
gut zugangliche sowie abschliessbare
Veloabstellplatze fir die Bewohnerin-
nen und Bewohner des Hochhauses
neu in der Tiefgarage geplant wer-
den. Dieses Projekt soll im Laufe des
Jahres 2026 realisiert werden und
steht sowohl flr E-Bikes als auch fur
herkommliche Fahrrader zur Verfu-
gung. In Zusammenarbeit mit EWZ
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Partizipative Entwicklung der Konzeptstudie zur Gestaltung und Aufwertung der Freirdume in der
Siedlung Frankental.
Foto: Jerylee Wilkes-Allemann, 2025

wurde die Verrechnung des Stroms
der Ladestationen fur E-Autos in ein
einheitliches und digitales Abrech-

nungssystem Uberfihrt, sodass die

Verwaltung entlastet werden konnte.

Ein weiteres zentrales Projekt ist die
partizipativ entwickelte Konzeptstu-
die zur Gestaltung und Aufwertung
der Freirdume. Auf dieser Grundlage
sollen ab Mitte 2026 konkrete Bio-
diversitatsmassnahmen geplant und

moglichst zeitnah umgesetzt werden.

Die umfassenden Ergebnisse der
Studie wurden bereits an der GV
2025 prasentiert und anschaulich

visualisiert. Zudem wird in Zusam-
menarbeit mit Grin Stadt Zurich
geprift, ob entsprechende Forder-
mittel zu erschliessen sind. Im Zuge
der Umsetzung ist vorgesehen,
geeignete Massnahmen auch auf die
Siedlungen in Oberengstringen zu
Ubertragen. Da solche Vorhaben auf
langfristigen Planungen basieren,
werden stets auch die Lebenszyklen
der umliegenden Gebdude berlck-
sichtigt. Entsprechend kann es je
nach Siedlung zu unterschiedlichen
Projekten und Massnahmen kom-
men.
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Bericht der Allgemeinen
Kommission

Im Jahr 2025 organisierte die Allge-
meine Kommission erneut verschie-
dene Anlasse, die das gemeinschaft-
liche Zusammenleben aktiv gefordert
haben.

Die Halloween-Veranstaltung war ins-
besondere fir die Kinder ein grosses
Highlight. Mit viel Liebe zum Detail
wurde eine stimmungsvolle Atmo-
sphare geschaffen. Besonders gut
kamen das spannende Geschichten-
erzahlen sowie der warme Punsch an,
der fUr zusatzliche Gemutlichkeit
sorgte. Ein herzliches Dankeschon an
Florian fUr seinen engagierten Einsatz.

Der Weihnachtsapéro bot einen
gelungenen Jahresabschluss fur die
gesamte Genossenschaft. In einer
festlichen und entspannten Atmo-
sphare konnten sich Bewohnerinnen
und Bewohner austauschen und ge-
meinsam Zeit verbringen. Das Bingo-
Spiel sorgte flr Unterhaltung bei Jung
und Alt, wahrend die Moglichkeit, sich
in den kalten Wintertagen aufzuwar-
men, sehr geschatzt wurde. Kulina-
risch wurde der Anlass durch feine
Marroni und Glihwein bereichert.
Ebenso fanden die zahlreich mitge-
brachten salzigen und slissen Speisen
grossen Anklang und trugen zur
Vielfalt und Geselligkeit bei. Die
durchwegs positiven Rickmeldungen
zeigen, wie wertvoll solche Anldsse
fir das Gemeinschaftsgefihl sind.

Bereits jetzt laufen die Vorbereitun-
gen fir das kommende Sommerfest,
welches im Zeichen des 80-jahrigen
Jubildums der BSH stehen wird.
Zusatzlich sind weitere Aktivitaten
geplant, Gber die zu einem spateren
Zeitpunkt informiert wird.

Autorin im Namen der Allgemeinen
Kommission
Patricia Polakova

Bericht des Silberhaarteams

Im Februar hat das Silberhaarteam
einen Spaghetti-Plausch angekindigt.
Um sicher genligend Spaghetti und
Saucen bereit zu haben, waren die
Seniorinnen und Senioren aufgefor-
dert worden, sich anzumelden. Lange
Zeit trafen nur wenige Anmeldungen
ein. Wird das ein Anlass im kleinen
Rahmen? Kurz vor Anmeldeschluss
sprudelten die Anmeldungen herein.

Am letzten Donnerstag (26.02.) im
Februar trafen sich 19 Seniorinnen
und Senioren um 12 Uhr zum
Spaghetti-Plausch im Gemeinschafts-
raum. Die Silberhaar-Kommission
hatte alles vorbereitet, ein Salat,

die frisch gekochten Spaghetti und
zwei Saucen (eine davon vegetarisch)
standen bereit. Zum Trinken konnten
die Gaste zwischen Mineralwasser
und einem Glas feinen Wein wahlen.
Zum Dessert brachten einige Senio-
rinnen und Senioren etwas Gutes,
meist selbst gebackenes, mit.

Alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer
genossen das gemeinsame Essen und
Plaudern danach. Mit einem feinen
Kaffee und dem Dessert wurde der
ganze Tag abgerundet. Kurz nach
15:00 Uhr verliessen die Gaste, gut
gelaunt und satt, den Gemeinschafts-
raum.

Autorin im Namen des
Silberhaarteams
Maja Meyer

Bericht der Arbeitsgruppe
Nachhaltigkeit

Das Jahr 2025 verlief fur die AG
Nachhaltigkeit insgesamt ruhig, aber
nicht ereignislos. Neben einzelnen
Aktionen pflegte die AG einen infor-
mellen regelméssigen Austausch, bei
dem Ideen diskutiert und aktuelle
Themen aufgegriffen wurden. Die
Mitglieder engagierten sich dabei im
Rahmen ihrer zeitlichen Moglich-
keiten flr die BSH.

Ein besonderer Hohepunkt war der
Velotag am 17.5.25, der mit grosser
Begeisterung durchgefihrt wurde.
Die Veranstaltung stiess auf grosse
Resonanz und zeigte eindricklich,
wie Gemeinschaft und Nachhaltigkeit
zusammenwirken kénnen. Im Rah-
men des Velotags wurde das neue
Cargovelo demokratisch auf den
Namen «Beladimir» getauft. Beladi-
mir hat sich inzwischen gut etabliert
und wird regelmdssig ausgeliehen.
Dies ist ein schones Zeichen dafir,
dass nachhaltige Alternativen im
Alltag angenommen werden, wenn
sie niederschwellig und unkompli-
ziert zuganglich sind.

Die AG Nachhaltigkeit blickt somit
auf ein solides Jahr zurlick und freut
sich auf neue Ideen und Projekte, die
im Jahr 2026 hoffentlich umgesetzt
werden kénnen.

Autor im Namen der AGN
Cyrill Weiss

Im Rahmen der GV 2025 wurde von der Generalversammlung entschieden, alle BSH-Kommissionen zukiinftig nur

noch unter dem Dach der allgemeinen Kommission zu fiihren. Hierzu wurden auch die Statuten gedndert, auch um

eine neue verbesserte Grundlage fir die Zusammenarbeit zu schaffen. In Zukunft wird es daher nur noch einen Be-

richt zu den Aktivitdten der allgemeinen Kommission geben.
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Spaghetti-Plausch des
Silberhaarteams

Reichhaltiges Buffet am
Weihnachtsapéro
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Kreative
Gruselstimmung
an Halloween
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Mieter*innen- und Wohnungswechsel 2025

Siedlung Rebbergstrasse 2 Wechsel 1 davon intern
Siedlung Ziircherstrasse 1 Wechsel 0 davon intern
Siedlung Frankental 7 Wechsel 5 davon intern

M itgliederbesta Nd per31.12.2025

Mitglieder 406 (+6)
Auswartige Mitglieder’ 23 =
Total Mitglieder 429 (+6)

Unsere Geburten

* 18. April 2025 Laia Rodriguez, Frankentalerstrasse 20, 8049 Zirich

* 01. September 2025 Rafa Baraka, Rebbergstrasse 5, 8102 Oberengstringen

* 10. Dezember 2025 Sofie Ada Rempfler, Rebbergstrasse 7, 8102 Oberengstringen
* 12. Dezember 2025 Zoe Bellay, Frankentalerstrasse 28, 8049 Zirich

* 25. Dezember 2025 Helena Petrusic, Frankentalerstrasse 24, 8049 Zirich

Unsere Verstorbenen
Bis zur Drucklegung dieses Berichts mussten wir von folgenden Todesfallen Kenntnis nehmen:
+12. August 2025 Hans Josef Kuhn, Rebbergstrasse 9, 8102 Oberengstringen

Den Angehérigen sprechen wir unser herzliches Beileid aus.

1 Mit dem Begriff «Auswdrtige Mitglieder» werden Mitglieder unserer Genossenschaft bezeichnet, die nicht mehr in unseren Siedlungen wohnen, aber trotzdem mit einem
kleinen Anteilscheinkapital (ASK) an unserer Genossenschaft beteiligt sind.
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Erlauterungen zur Erfolgsrechnung

Betrieblicher Gesamtertrag

Der betriebliche Gesamtertrag ist
2025 im Vergleich zum Vorjahr leicht
gestiegen. Die Zunahme gegeniber
dem Jahr 2024 betrdgt umgerechnet
CHF 119'404 oder rund 2,52% mehr.
Auch in diesem Jahr konnten unsere
Mietzinseinnahmen von der Unter-
stUtzung aus der Vermietung an
Unternehmen und stadtische Einrich-
tungen partizipieren. lhr Beitrag
ermoglicht es uns, die Soliditat und
Stabilitat der Einnahmeseite unserer
Genossenschaft standig zu starken.
Diese Gewerbemieten werden lau-
fend Uberwacht auch im Hinblick auf
die Entwicklung der referenzierten
Indizes, dies ermoglicht uns auch die
Kosten in Verbindung mit den Gewer-
ben abzufedern.

Direkter Aufwand

Im Geschaftsjahr 2025 lag der direkte
Aufwand bei CHF 1'966'439. Bei die-
ser Aufwandsposition ergab sich ein
minimaler Anstieg der Kosten von 1%
im Vergleich zum Vorjahr. Der Um-
fang dieser Differenz betragt rund
CHF 24'297.

An dieser Stelle méchten wir den
Leser darauf aufmerksam machen,
dass der direkte Aufwand unserer
Genossenschaft sich aus rund einem
Drittel Kosten fir den Liegenschafts-
unterhalt und aus rund zwei Dritteln
Einlagen in den Erneuerungsfonds
zusammensetzt. Diese Aufwandsposi-
tionen spielen eine zentrale Rolle
zur kontinuierlichen Werterhaltung
unseres Immobilienportfolios Uber
die Jahre.

Auf der Ebene des Liegenschafts-
unterhalts sind die Kosten stabil
geblieben, aber auch nur weil in den
vergangenen Jahren laufend inves-
tiert worden ist.

Die Hohe der Einlagen in den Erneue-
rungsfonds fir alle Siedlungen unse-
rer Genossenschaft fir das Geschafts-
jahr 2025 ist fast unverandert geblie-
ben mit CHF 1'223'031 im Vergleich
zum Vorjahr.

Personalaufwand

Der Personalaufwand ist im vergan-
genen Jahr um rund 17% gesunken.
Die Differenz ist grundsatzlich auf
Anderungen im Personalbestand,
der Anpassung von Stellenprozenten
sowie dem Geschaftsfihrerwechsel
zurlckzufihren.

Entschadigung Vorstand

Die Gesamtentschddigung fur den
Aufwand der ordentlichen Sitzungen
und Mitarbeit in Projekten der Vor-
standsmitglieder ist im Vergleich zum
Vorjahr leicht angestiegen. Insbeson-
dere die Auseinandersetzung mit
dem HRS-Mangelprozess hat viele
Kapazitaten gebunden. Ebenso ist der
Vorstand seit der letzten Wahl wieder
auf die maximale Grosse von 7 Mit-
gliedern angewachsen.

Ubriger betrieblicher Aufwand
Der Ubrige betriebliche Aufwand ist
im Vergleich zum Vorjahr um rund
CHF 24'650 gesunken, also um 11%.

Finanzaufwand

Die Inflation in der Schweiz blieb im
Jahr 2025 auf moderatem Niveau.
Die geldpolitische Lockerung der
Schweizerischen Nationalbank bzw.
das anhaltend tiefe Zinsumfeld
wirkten sich weiterhin positiv auf
die Finanzierungskosten aus.

Infolgedessen konnten die Zinsaufwen-
dungen auf variabel verzinslichen Ver-
bindlichkeiten erneut deutlich redu-
ziert werden. Der Finanzaufwand be-
lief sich im Jahr 2025 auf CHF 597'050

und lag damit um rund 44 % unter
dem Vorjahreswert von
CHF 1'060'727.

Trotz dieses signifikanten Rickgangs
bewegt sich der Finanzaufwand
weiterhin Gber dem Niveau friherer
Niedrigzinsphasen. Unsere Finan-
zierungsstrategie ist robust auch in
volatilen Zeiten und der reduzierte
Aufwand starkt unsere Bilanz fur
zukUnftiges Wachstum und anstehen-
de Aufgaben.

Jahresergebnis vor Steuern und
Jahresgewinn

Trotz vielféltiger Herausforderungen
konnte unsere Genossenschaft das
Geschaftsjahr 2025 mit einem posi-
tiven Betriebsergebnis vor Steuern
und mit einem Jahresgewinn in Hohe
von rund CHF 193'446 abschliessen.
Dies im Vergleich zum Vorjahr, wo
der Jahresgewinn CHF 23'465 auf-
wies. Dies fuhrt auch wieder zu etwas
mehr Spielraum in der Verwendung
des Bilanzgewinnes.




Erlauterungen zur Bilanz

Bilanzgewinn

Der Bilanzgewinn per 31.12.2025
betragt CHF 2'256'136 und setzt sich
aus dem Gewinnvortrag in Hohe
von CHF 2'062'690 und dem Jahres-
gewinn des Geschaftsjahres 2025 in
Hohe von CHF 193'446 zusammen.

Bilanzsumme

Per 31.12.2025 betrug die Bilanzsum-
me unserer Genossenschaft

CHF 87'514'801. Gegeniiber dem
Vorjahr mit CHF 85'872'982 ent-
spricht dies einer Zunahme von rund
CHF 1'641'819.

Umlaufvermégen / liquide Mittel
Die Hohe des Umlaufvermaogens ist
im Jahr 2025 um 90% im Vergleich
zur Vorperiode gestiegen, von CHF
3'153'177 auf rund CHF 5'976'419.
Die Forderungen gegeniber Mietern
reduzierten sich im Berichtsjahr

deutlich von CHF 5'362 auf CHF 1'807.

Auch die Forderungen gegenlber
Dritten gingen markant von CHF
15'394 auf CHF 2'417 zurilck. Dies
weist auf ein verbessertes Inkasso
beziehungsweise schnellere Zah-
lungseingange hin.

Demgegeniber erhéhten sich die
nicht abgerechneten Heiz- und
Nebenkosten von CHF 96'677 auf
CHF 114'304, was auf hohere ange-
fallene, jedoch noch nicht weiter-
verrechnete Kosten per Bilanzstich-
tag zurlckzufihren ist. Insgesamt
zeigt sich bei den kurzfristigen Forde-
rungen eine stabile bis leicht verbes-
serte Situation.

Anlagevermégen

Das Anlagevermaogen belief sich per
31.12.2025 auf CHF 81'538'382

und liegt damit rund 1% unter dem
Vorjahreswert.

Der Ruckgang ist vor allem auf die
Reduktion der Finanzanlagen sowie
planmdssige Abschreibungen bei den
mobilen und immobilen Sachanlagen
zurlckzufthren. Wahrend die mobi-
len Sachanlagen leicht abnahmen,
blieb der Anschaffungswert der im-
mobilen Sachanlagen unverdndert.
Die kumulierten Wertberichtigungen
stiegen entsprechend den Abschrei-
bungen.

Neu werden Bau- und Erneuerungs-
konti ausgewiesen, die auf laufende
Investitions- und Unterhaltsprojekte
hinweisen.

Die Immobilienaufwendungen liegen
2025 mit CHF 921'805 leicht tber
dem Vorjahreswert von CHF 917'000,
was auf weiterhin planmadssige Unter-
halts- und Abschreibungsaufwendun-
gen zurickzufihren ist. Bei den
Mobilien ist der Aufwand mit

CHF 20'000 gegenuiber CHF 29'366
im Vorjahr ricklaufig, was auf gerin-
gere Abschreibungen beziehungs-
weise Ersatzinvestitionen hinweist.

Kurzfristiges Fremdkapital

Die passiven Rechnungsabgrenzun-
gen, inklusive Ubriger kurzfristiger
Abgrenzungen, reduzierten sich im
Jahr 2025 auf CHF 1'526'899 gegen-
Uber dem Vorjahr mit CHF 1'743'594,
was einem Rickgang von rund 12,4%
entspricht. Der Rickgang ist insbe-
sondere auf tiefere vorausbezahlte
Mietzinse und Heizkosten zurlckzu-
fihren. Demgegeniiber entwickelten
sich die Ubrigen Positionen insgesamt
stabil bzw. leicht gegenlaufig, wo-
durch der Gesamtriickgang nur teil-
weise kompensiert wurde.

Langfristiges Fremdkapital
Das langfristige Fremdkapital erhohte
sich im Jahr 2025 auf CHF 80'185'486

Erlauterungen zur Bilanz_13

gegeniber CHF 78'535'225 im Vor-
jahr, was einer Zunahme von rund
2,1% entspricht. Der Anstieg ist

vor allem auf den héheren Bestand
im Erneuerungsfonds sowie leicht
gestiegene Hypotheken und Riick-
stellungen zurickzufihren, wahrend
die Ubrigen Positionen insgesamt sta-
bil blieben.

Die Differenz zwischen den ausgewie-
senen Betragen von CHF 2'792'220
und CHF 2'233'000 in der Position
«Kanton Zurich, Fest, 2. Rang,
Bombach, Subvention» betragt

CHF 559'220. Diese Abweichung ist
darauf zurtickzufihren, dass gemass
Subventionsvertrag des Kantons
ZUrich im Jahr 2025 die letzte Tranche
des Wohnbauférderungsdarlehen in
Hohe von CHF 559'220 ausbezahlt
wurde. Dieses Darlehen wurde in der
Jahresrechnung unter den langfristi-
gen verzinslichen Verbindlichkeiten
bzw. Hypotheken neu erfasst und
flhrte entsprechend zur Erhéhung
des ausgewiesenen Bestands.

Verwendung des Bilanzgewinns
Angesichts des positiven Ergebnisses
beantragt der Vorstand der General-
versammlung nach Zuweisung von
CHF 10'000 an die allgemeine gesetz-
liche Gewinnreserve eine Verzinsung
der Genossenschaftsanteile von
1,50% gegenlber dem Vorjahr
0,50%, entsprechend CHF 48'968.
Der verbleibende Reingewinn wird
auf neue Rechnung vorgetragen.
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Erfolgsrechnung pers1. bezember

2025
CHF

Betrieblicher Ertrag
Sollmietzinsertrag 4 695 331
./. Leerstande —13 269
Ubriger betrieblicher Ertrag
Ubrige betriebliche Ertrage 58 523
Betrieblicher Gesamtertrag 4 740 585
Liegenschaftenunterhalt —653 109
Energieaufwand —22061
GebUhren, Abgaben, Gebaudeversicherungen - 68237
Einlagen Erneuerungsfonds —1223032
Total direkter Aufwand —1966 439
Bruttoergebnis | 2774 145
Personalaufwand —299 019
Entschadigung Vorstand* —115088
Bruttoergebnis Il 2360038
Ubriger betrieblicher Aufwand
Biro- und Verwaltungsaufwendungen —204 273
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 2 155 765

2024
CHF

4 591 051
—-12183

42 312
4621181

—619 536
—30065
—69 541

—1223000
—-1942 142
2679 039

—362 002
—89 146
2227 891

—228923
1998 968

Aufgrund der besseren Lesbarkeit wurde im Finanzteil auf Nachkommastellen verzichtet. Hierbei kann es vereinzelt zu Rundungsdifferenzen um bis zu 1 CHF kommen.

“Stunden zu Bauprojekten wurden anteilig direkt belastet.
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CHF CHF
Immobilien ~921.805 -917 000
Mobilien ~20000.00 -29366

Hypothekar-, Darlehens-, Depositenkassenzinsen —597 050 - 1060727

Finanzertrag 6911 18 006

Ausserordentlicher Ergebnis —371 347 78 216
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B| |a Nz per 31. Dezember

Aktiven

Umlaufvermogen
Flussige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
e gegenliber Mieter*innen
e gegenlber Dritten

Nicht abgerechnete Heiz-und Nebenkosten
Aktive Rechnungsabgrenzungen

Total Umlaufvermégen

Anlagevermégen
Finanzanlagen, Anteile anderer Wohnbautrager

Sachanlagen:

Mobile Sachanlagen

Immobile Sachanlagen

e Gebdude auf eigenem Land

e /. Wertberichtigungen (Amortisationskonto)
¢ Bau- und Erneuerungskonti

Nicht einbezahlte Genossenschaftsanteile

Total Anlagevermogen

Total Aktiven

2025
CHF

5857 891

1807
2418

114 304
0
5976 419

529 000

26 000

94 629 954
—13 656 954
10 382

0
81 538 382

87 514 801

2024
CHF

3035744

5362
15394

96 677
0
3153177

779 000

41 000

94 629 954
—12 730 149
0

0
82 719 805

85 872 982




Passiven

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
gegeniber Dritten

Andere kurzfristige Verbindlichkeiten
e gegenlber Dritten

Passive Rechnungsabgrenzungen
¢ VJorausbezahlte Mietzinse und Heizkosten
* Ubrige

Total kurzfristiges Fremdkapital

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
e GegenUber Dritten, Hypotheken

Ubrige langfristige Verbindlichkeiten

¢ Depositeneinlagen

e Erneuerungsfonds

e Solidaritats- und Nachhaltigkeitsfonds

Rickstellungen

Total langfristiges Fremdkapital

Eigenkapital
Anteilscheinkapital
Allgemeine gesetzliche Gewinnreserven

Bilanzgewinn
e Gewinnvortrag
e Jahresgewinn

Total Eigenkapital

Total Passiven

2025
CHF

222 095

293 797

567 595
443 412

1526 899

67 073 360

950 592
9 874 000
745 964

1541570
80 185 486

3283 280
263 000

2062 690

193 446

5802 416

87 514 801
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2024
CHF

159 000

321962

847942
414 690

1743 594

66 798 260

940 103
8682 414
749 964

1364 485
78 535 225

3252 259
261 800

2 056 639
23 465

5594 162

85 872 982




18_Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes

Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes

CHF CHF
Gewinnvortrag 2 062 690 2 056 639
Jahresgewinn 193 446 23 465

Der Vorstand beantragt zur Generalversammlung folgende Gewinnverwendung:

CHF CHF
Zuweisung an die allgemeine gesetzliche Gewinnreserve 10 000 1200
Verzinsung Genossenschaftsanteile zu 1,5% (Vorjahr 0,5%)* 48 968 16 213
Vortrag auf neue Rechnung 2197 168 2 062 690

* Gemdss Art. 8 des Reglements tiber das Rechnungswesen der von der Stadt Ziirich unterstiitzten Wohnbautrdger darf die Verzinsung den Richtsatz fir variable Hypotheken
der Ziircher Kantonalbank nicht tbersteigen.




Anhang zur Jahresrechnung

Angewandte Grundsatze

Die Rechnungslegungs- und Bewer-
tungsgrundsatze entsprechen den
Regelungen des Obligationenrechts.
Entsprechend wurden die Sachanla-
gen zu Anschaffungs- und Herstell-
kosten und die Ubrigen Positionen
zu Nominalwerten bewertet. Die
Abschreibungen erfolgten nach den
steuerlich zuldssigen Satzen.
Forderungen und Verbindlichkeiten

Angaben, Aufschliisselungen zu
Positionen der Jahresrechnung

Immobilien

Anlagewert Rebbergstrasse,
Oberengstringen
.. Amortisation

Anlagewert Zircherstrasse,
Oberengstringen
.. Amortisation

Anlagewert Frankentalerstrasse,
Zurich
.. Amortisation

Landwert Bombach /Frankentalerstrasse

Solaranlage Windgate
Frankentalerstrasse

.J. Wertberichtigung Solaranlage
Windgate

Total Immobilien

gegenlber Gesellschafter*innen
(Genossenschafter*innen) werden
als «Mieter*innen» bezeichnet, auf
die Separierung der Nicht-Genossen-
schafter*innen wurde aus Wesent-
lichkeitsgrinden verzichtet. Die
Depositeneinlagen werden — obwohl
durch die Depositdr*innen kurzfristig
kiindbar — als langfristiges Fremdka-
pital ausgewiesen, da diese Gelder
der Genossenschaft i.d.R. langfristig
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zur Verflgung stehen. Sie kénnten
durch langfristige Bankhypotheken
refinanziert werden. Hypotheken
werden trotz Falligkeit im Folgejahr —
sofern eine Weiterflhrung vorgese-
hen ist —als langfristig betrachtet.
Vereinbarte Amortisationen in den
nachsten 12 Monaten werden als
kurzfristig ausgewiesen.

2025 2024 Werte

Gebaudeversicherung
CHF CHF

9789 750 9789 750 16 283 000
—3189 750 —3093 000

10 562 839 10 562 839 17 259 000
—2980 839 -2 878 000

72 241 820 72 241 820 88 823 000
—7170404 — 6448 188
1719584 1719584
315961 315961
—315961 —310 961

80973 000 81 899 805 122 365 000
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Finanzanlagen, Anteile anderer
Wohnbautrager

Anteilscheine Hypothekar-
Blrgschaftsgenossenschaft

Emissionszentrale gemeinnitzige
Wohnbautrager

Anteilschein Genossenschaft Idée
Coopérative

Raiffeisen Genossenschaftsanteile

Raiffeisen Termingeldanlage

Total Finanzanlagen,
Anteile anderer Wohnbautrager

Nominalwert

CHF

3000

5000

1000

20000

500 000

529 000

2025

CHF

3000

5000

1000

20 000

500 000

529 000

2024

CHF

3000

5000

1000

20 000

750 000

779 000
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Langfristige, verzinsliche Zinssatz 2025 2025 2024
Verbindlichkeiten / Hypotheken

UBS AG, Floating Rate Loan,

1. Rang, Zircherstrasse 0.590% 2 000 000 2 000 000
UBS AG, Floating Rate Loan,

1. Rang, Bombach 0.530% 17 000 000 17 000 000
Raiffeisen Hypothek, 31 000 000 31 000 000
1. Rang, Bombach

¢ 5 Mio. bis 2028 Festhypothek 1.250%

¢ 5 Mio. bis 2028 Festhypothek 2.110%

¢ 9 Mio. bis 2028 SARON Flex-Hypothek 0.650%

¢ 7 Mio. bis 2030 SARON Flex-Hypothek 0.650%

¢ 5 Mio. bis 2033 Festhypothek 1.700%

EGW Anleihe Serie 60, Zircherstrasse,

2. Rang, bis 2032 0,750% 3000000 3000000
EGW Anleihe Serie 60, Rebbergstrasse,

1. Rang, bis 2032 0,750% 6 500 000 6 500 000
Kanton ZUurich, Fest,

2. Rang, Bombach, Subvention 0,000% 2792 220 2 233 000
Stadt Zirich, Fest,

2. Rang, Bombach 0,000% 2792 220 2792220
Wohnbaugen. Schweiz / Fonds de

Roulement, variabel 1,000% 2 272 920 2 557 040
Total Hypotheken 67 357 360 67 082 260

Riickstellungen

Rickstellungen Garantienachtrage Frankentalerstrasse 691 570 914 485
Ricklagen fur Genossenschaftsentwicklung 850 000 450 000
Total Riickstellungen 1541 570 1364 485
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Erneuerungsfonds

Rebbergstrasse, Oberengstringen, 01.01.
Zuweisung
Entnahmen

Total Rebbergstrasse, 31.12.

Ziircherstrasse, Oberengstringen, 01.01.
Zuweisung
Entnahmen

Total Ziircherstrasse, 31.12.

Frankentalerstrasse, Zirich, 01.01.

Zuweisung

Zuweisung Coop Anteil Warenlift und Personenlift
Treppenhaus

Entnahmen

Total Frankentalerstrasse, 31.12.

Total Erneuerungsfonds per 31.12.

Solidaritats- und Nachhaltigkeitsfonds

Bestand 01.01.
Zuweisung

Entnahmen

Total Solidaritdts- und Nachhaltigkeitsfonds, 31.12.

2025
CHF

1210030
162 970

0
1373000

329 384
172 061
— 41 446
460 000

7 143 000
888 000

10 000
0
8 041 000

9874 000

2025
CHF

749 964

0
—4000
745 964

2024
CHF

1468 000

163 000
—420970
1210030

575 000
172 000
—417 616
329 384

6245 000
888 000

10 000
0
7 143 000

8682414

2024
CHF

751964

0
—2000
749 964




Entschadigung Vorstand *

Entschadigung Vorstand

Sozialleistungen auf Vorstandsentschadigung
Ubrige Vorstandsaufwand

Vorstandsaufwand im Zusammenhang mit den
Baumangeln Frankental

Total Entschadigung Vorstand

Anzahl Vollzeitstellen (im Jahresdurchschnitt)

Ausserordentliches Ergebnis

Abgrenzung Gartenunterhalt und Kabelanschluss
Auflésung Steuerabgrenzungen Vorjahre

Einlage in Genossenschaftsentwicklung
Auflosung diverse Abgrenzungen

Aufwertung Landwerte gemass Verfligung
Finanzdepartement Stadt ZH

Verfahrenskosten und Rechstskosten
Abdichtungsmangel Tiefgarage

Total Ausserordentliches Ergebnis

Verpfiandete und abgetretene Aktiven sowie Aktiven

unter Eigentumsvorbehalt
Buchwerte der verpfandeten Aktiven

Grundpfandverschreibungen, Schuldbriefe

Als Sicherheit fir eigene Verbindlichkeiten hinterlegt
e davon beansprucht zur Deckung von Hypotheken

e davon beansprucht zur Sicherung der
Subventionsrickerstattungspflicht
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2025 2024

CHF CHF
—61463.00 —46 950
—6971.25 — 5245
—17 692.25 — 1951
—28962.00 —35000
—115 088.50 -89 146
unter 10 unter 10

— 28027 0

56 680 0
—400 000 0

0 200 000

0 18 216

0 — 140 000

—371 346.60 78 216.00
80973 000 81 899 805
85922 220 85922 220
85922 220 85922 220
67 073 360 66 798 260
5592 220 5592 220

Eventualverbindlichkeiten schatzungsweise CHF 5 Mio. verur-
In der Liegenschaft Frankental wur- sachen kénnten. Daflr wurden bei
den Baumangel (Wassereintritte bzw.  den verantwortlichen Unternehmern
undichte Stellen in der Tiefgarage, Schadenersatzanspriiche geltend
Fassaden, Systemabdichtungen von gemacht. Sollten diese jedoch weder
Vordachern und Balkonen) festge- durch die Betreffenden noch deren
stellt, deren Behebung Kosten von Versicherungen Ubernommen

*Stunden zu Bauprojekten wurden anteilig direkt belastet.

werden, kdnnten Kosten durch die
Genossenschaft zu tragen sein.

Im heutigen Zeitpunkt wird davon
ausgegangen, dass diese Kosten
durch den Erneuerungsfonds abge-

deckt werden.
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Liegenschaftenverzeichnis Wohnungen 2025 2024
Anzahl Anzahl

Oberengstringen, Rebbergstrasse, Bezug 1950, 8 Hauser

4 Einzelgaragen 5 Zimmer 1 1
2 Autoabstellplatze aussen 4,5 Zimmer 9 9
6 Bastelrdume 4 Zimmer 16 16
3 Zimmer 22 22

48 48

Oberengstringen, Zircherstrasse, Bezug 1961, 6 Hauser

1 Kindertagesstatte 4 Zimmer 6 6
54 Unterniveaugaragen-Einstellplatze 3 Zimmer 36 36
7 Motorradabstellplatze 2 Zimmer 9 9

8 Autoabstellplatze aussen

51 51

Ziirich, Frankentalerstrasse, Bezug 2015, 3 Hauser
1 Kindergarten mit Hort 5,5 Zimmer 1 1
4,5 Zimmer 38 38
3,5 Zimmer 38 38
2,5 Zimmer 14 14
1,5 Zimmer 2 2
93 93

Ziirich, Frankentalerstrasse, Bezug 2017, 2 Hauser
1 Coop Supercenter 5,5 Zimmer 1 1
1 Kindergarten mit Hort 4,5 Zimmer 23 23
1 Biro Verwaltung der BSH 4 Zimmer 0 0
1 Gemeinschaftsraum 3,5 Zimmer 23 23
1 Kindertagesstatte 3 Zimmer 2 2
114 Unterniveaugaragen-Einstellplatze 2,5 Zimmer 15 15
16 Motorradabstellplatze 1,5 Zimmer 4 4
68 68

Total 19 Hauser 260 260
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Bericht der Revisionsstelle

Ostschweizerische Treuhand Ziirich AG /

Giesshiibelstrasse 45 | 8045 Ziirich o I G
x
T +41 44 298 88 44 | www.otgzh.ch \/

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrinkten Revision an die Generalversammlung der
Bau- und Siedlungsgenossenschaft Hongg, Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der Bau- und
Siedlungsgenossenschaft Hongg fiir das am 31. Dezember 2025 abgeschlossene Geschiftsjahr gepriift.

Fiir die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwortlich, wihrend unsere Aufgabe darin besteht, die Jah-
resrechnung zu priifen. Wir bestétigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zulassung
und Unabhéngigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrinkten Revision. Danach ist diese
Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt
werden. Eine eingeschrinkte Revision umfasst hauptséchlich Befragungen und analytische Priifungs-
handlungen sowie den Umstédnden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften Unternechmen vor-
handenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Abldufe und des internen Kontrollsys-
tems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer Handlungen
oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen miissten, dass
die Jahresrechnung sowie der Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht dem schweizeri-
schen Gesetz und den Statuten entsprechen oder aufgrund derer wir die Abnahme der Jahresrechnung
nicht empfehlen konnten.

Ostschweizerische Treuhand Ziirich AG

M iA Jar

M. Gmiinder M. Harsch
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 10. April 2026

Beilagen:
« Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
* Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinns
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Kontaktdaten

Vorstand
Prasident und Finanzen Tobias Heigener
Vizeprasidentin und Rechnungskontrolle  Jerylee Wilkes-Allemann
Bauprojekte Frederic Piela
Bau und Unterhalt Claudio Bolliger
Nachhaltigkeit Cyrill Weiss
Soziales / Kommunikation Manu Vanjner
Stadtischer Delegierter Reto Burkhart

Revisionsstelle
Ostschweizerische Treuhand Zirich AG, Zirich

Geschiftsstelle
Geschéftsfihrung und Bewirtschaftung  Jana Falkenberg

Finanzbuchhaltung Sylvia Benz

Betrieb und Unterhalt Renzo Antonini

Hauswartung Roberto Ribeiro

Liegenschaftspflege Eva Da Silva Sampaio

Adresse Frankentalerstrasse 20a, 8049 Zirich
Telefon +41 (0)43 818 48 73

E-Mail info@bsh-zuerich.ch

Website www.bsh-zuerich.ch

Hauswart- und Notfallnummer
+41 (0)79 285 63 75

Sprechzeiten Geschiftsstelle:

Telefonsprechzeiten
Montag bis Freitag: 9.00—12.00 Uhr und 14.00—16.00 Uhr

Schalter6ffnungszeiten
Montag bis Freitag: 9.00-11.30 Uhr
sowie nach telefonischer Vereinbarung







BSH#

Ein Dorf in der Stadt.

Bau- und Siedlungsgenossenschaft Hongg
Frankentalerstrasse 20a
8049 Zurich

Telefon +41 (0)43 818 48 73

info@bsh-zuerich.ch
www.bsh-zuerich.ch




