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ZUrich, Uberlandstrasse 50/52

Tatigkeitsbericht
Vorstandes 2025

Geschaftstatigkeit

Eine erfolgreiche und reibungslose Zu-
sammenarbeit basiert auf einer kontinu-
ierlichen, offenen und klar strukturierten
Kommunikation zwischen Vorstand und
Verwaltung. Entscheidend ist dabei, dass
Informationen transparent weitergege-
ben und Abldufe nachvollziehbar ge-
staltet werden. Klar definierte Zustandig-
keiten und Verantwortlichkeiten schaffen
Orientierung sowie Verlasslichkeit und
helfen, Missverstdndnisse frGhzeitig zu
vermeiden. Die regelmdssig stattfin-
denden Vorstandssitzungen bieten den
notwendigen Rahmen fUr den Austausch
Uber aktuelle Themen, die Abstimmung
von PrioritéGten sowie die gemeinsame
Entscheidungsfindung. Ergé&nzend dazu
sorgt die konstante und gut eingespielte
Teamstruktur innerhalb der Verwaltung
fur Stabilitadt und eine effiziente Umset-
zung der vereinbarten Massnahmen.

Ein weiterer zentraler Erfolgsfaktor ist

die aktive und umfassende Information
unserer Mitglieder. Eine fransparente
Kommunikation stérkt das Vertrauen und
fordert die Identifikation mit der Genos-
senschaft. Mitglieder, die gut informiert

des

sind, fUhlen sich stérker eingebunden
und bringen sich haufiger aktiv ein.

Dies unterstUtzen wir durch den direkten
Dialog mit den einzelnen Siedlungen so-
wie durch die gezielte Organisation von
Veranstaltungen, die sowohl dem Infor-
mationsaustausch als auch der Pflege
des gemeinschaftlichen Lebens dienen.

Ordentliche
Generalversammlung

Die ordentliche Generalversammlung
fand am 26. Juni 2025 im Hallenstadion
LUrich-Oerlikon statt und bot den Mitglie-
dern erneut eine Plattform fUr Information
und personlichen Austausch. Die Ver-
anstaltfung folgte dem bewdhrten und
klar strukturierten Ablauf, der sich in den
vergangenen Jahren etabliert hat. Im
Zentrum standen dabei der ausfuhrliche
Bericht des Vorstands Gber das vergan-
gene Geschdaftsjahr, die Préasentation der
Jahresrechnung sowie deren Genehmi-
gung durch die anwesenden Mitglieder.
Ergdnzend wurden aktuelle Entwicklun-
gen, laufende Projekte und wichtige
Themen aus der Genossenschaft vorge-
stellt, sodass ein umfassender Einblick in
die Tatigkeiten vermittelt werden konnte.
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Tatigkeitsbericht des
Vorstandes 2025

Die Generalversammlung bot zudem Raum
fUr Fragen, Anregungen und Ruckmeldun-
gen aus dem Kreis der Mitglieder. Dieser
direkte Austausch ist ein wichtiger Bestand-
teil der genossenschaftlichen Mitwirkung
und trégt wesentlich zur Transparenz sowie
zur Vertrauensbildung zwischen Vorstand,
Verwaltung und Mitgliedern bei.

Im Anschluss an den offiziellen Teil wurde
der Anlass in einem geselligen Rahmen
weitergefUhrt. Beim gemeinsamen Essen
nutzten die Mitglieder die Gelegenheit,
personliche Gesprdche mit den Mitgliedern
des Vorstands zu fUhren, bestehende Kon-
takte zu pflegen und neue Bekanntschaften
zu knupfen. Die ungezwungene und offene
Atmosphdre forderte den Dialog Uber alle
Ebenen hinweg und bot Raum fur weiter-
fUhrende Diskussionen abseits der formellen
Traktanden.

Diese Kombination aus formellem Teil und
geselligem Beisammensein tragt wesentlich
dazu bei, das Gemeinschaftsgefuhl inner-
halb der Genossenschaft zu stdrken und
den Zusammenhalt nachhaltig zu fordern.
Die Generalversammlung ist damit nicht
nur ein zentrales Organ der Mitbestimmung,
sondern auch ein wichtiger sozialer Anlass
im Jahresverlauf unserer Genossenschaft.

Vermietung

Die Anzahl der Kindigungen bewegte sich
im Berichtsjahr auf einem ahnlich tiefen Ni-
veau wie in den Vorjahren und weist damit
auf eine insgesamt stabile und konstante

Entwicklung hin. Die Fluktuation bleibt somit
im erwartbaren Rahmen und kann als Aus-
druck einer gesunden Dynamik innerhalb

des Wohnungsbestands betrachtet werden.

Trotz der damit verbundenen Wechsel in
der Belegung gelang es der Verwaltung
dank ihres engagierten, strukturierten und
vorausschauenden Handelns, sémtliche
Ubergdnge reibungslos zu gestalten.

Besonderes Augenmerk wurde dabei auf
eine frUhzeitige Planung der Wiederver-
mietungen gelegt. Kindigungen wurden
zeitnah bearbeitet, Besichtigungen effizient
organisiert und eine geeignete Nachmie-
terschaft sorgfdltig ausgewdhlt. Dadurch
konnten die frei werdenden Wohnungen
ohne nennenswerte Unterbriche und
praktisch ohne Leerst@nde weitervermietet
werden.

Diese kontinuierlich hohe Auslastung ist
das Ergebnis gut abgestimmter Prozesse,
klar definierter Abl&dufe sowie eines hohen
persdnlichen Engagements innerhalb der
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Fallanden, Unterer Rain 5/7

Verwaltung und des Vorstands.
Gleichzeitig trégt sie wesentlich
zur wirtschaftlichen Stabilitét
der Genossenschaft bei und
stellt sicher, dass der vorhande-
ne Wohnraum optimal genutzt
wird. Insgesamt zeigt sich, dass
die bestehenden Strukturen und
Arbeifsweisen eine verldssliche
und effiziente Bewirtschaftung
unseres Wohnungsbestands er-
maoglichen.

Reparatur und Unterhalt

Im Berichtsjahr beschrankten
sich die Unterhaltsarbeiten
weitgehend auf die Ublichen,
im Rahmen des laufenden Be-

triebs anfallenden Massnahmen.
Dazu gehdrten insbesondere
regelmdssige Wartungsarbei-
ten, kleinere Instandsetzungen
sowie die kontinuierliche Pflege
der Innen- und Aussenbereiche
unserer Liegenschaften.

Samiliche Unterhaltsarbeiten
konnten planmdssig, effizient
und ohne nennenswerte Zwi-
schenfdlle umgesetzt werden.
Dies gewdhrleistete einen
reibungslosen Befrieb und trug
dazu bei, den Wohnkomfort
fur unsere Bewohnerinnen und
Bewohner auf konstant hohem
Niveau zu halten. Gleichzeitig
konnten durch die voraus-

schauende Planung potenzielle
Probleme frUhzeitig erkannt und
im Rahmen der reguldren Unter-
haltsprozesse behoben werden,
bevor sie zu grosseren Massnah-
men gefthrt hatten.

Diese insgesamt sehr positive
Situation ist nicht zuletzt auf den
guten baulichen Zustand unse-
rer Siedlungen zurUckzufGhren.
Die in den vergangenen Jahren
getdatigten Investitionen in die
Instandhaltung und Modernisie-
rung zeigen weiterhin Wirkung
und leisten einen wichtigen Bei-
tfrag zur Werterhaltung unserer
Liegenschaften. Ebenso zentral
ist das strukturierte und langfristig
ausgerichtete Unterhaltsma-
nagement, welches eine geziel-
te Priorisierung von Massnahmen
sowie einen effizienten Mittelein-
satz ermoglicht.

Die Tatsache, dass im Berichts-
jahr keine unvorhergesehenen
oder kostenintensiven Eingriffe
notwendig wurden, bestatigt die
Nachhaltigkeit der bisherigen
Strategie und unterstreicht die
Qualitat der Planung und Um-
setzung. Insgesamt zeigt sich,
dass unsere Liegenschaften
nicht nur gut unterhalten sind,
sondern auch langfristig stabil
und zukunftsfahig bewirtschaftet
werden.

Neben den reguldren Unterhalts-
und Reparaturarbeiten haben
wir im vergangenen Jahr folgen-
de Schwerpunkte verfolgt:
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ZUrich,
Greifenseestrasse 20

Produktionsleistung

der Photovoltaikanlage

2024: August — Dezember: 12'369
kWh (Prognose SOLL: 15181
kWh) 2025: Januar — Dezember:
48’084 kWh (Prognose SOLL:
47'333 kWh)

Seit der Inbetriebnahme im
August 2024 verl&uft der Be-
frieb unserer Photovoltaikanlage
durchgehend stabil und ohne
tfechnische Stérungen oder
Ausfdlle. Die Anlage arbeitet
zuverlassig und produziert seither
konfinuierlich Strom im erwarte-
ten Umfang, wobei die Erfrage
den saisonalen Schwankungen
der Sonneneinstrahlung sowie
den jeweiligen lokalen Wetter-
bedingungen entsprechen.
Uber den gesamten bisherigen
Befriebszeitraum konnte die
prognostizierte Jahresproduktion

ZUrich, Greifenseestrasse 20

erreicht werden, was die im Vor-
feld getroffenen Annahmen und
Berechnungen bestatigt. Dies
unterstreicht sowohl die Qualitat
der Planung als auch die Leis-
tungsfahigkeit der installierten
Anlage. Mit der Stromproduktion
leistet die Photovoltaikanlage
einen wichtigen Beitrag zur
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Reduktfion des CO,-Ausstosses
und tréagt aktiv zu einer nachhal-
figeren Energieversorgung bei.
Gleichzeitig unterstitzt sie unsere
langfristige Strategie, die Ener-
gieeffizienz unserer Siedlungen
konftinuierlich zu verbessern und
den Anteil erneuerbarer Ener-
gien gezielt auszubauen.

ZUrich,
Schwamendingen-
strasse 116-124

Umgebungsgestaltung

Mit der Neugestaltung der Um-
gebung wurde im Herbst 2025
ein wichtiger Schritt zur Aufwer-
tung unserer Siedlung in Angriff
genommen. In der ersten Etap-
pe konzentrierten sich die Arbei-
ten auf den Bereich entlang der
Winterthurerstrasse sowie auf die
Eingangsbereiche der Liegen-
schaften an der Schwamendin-
genstrasse 120-124. In diesem
Zusammenhang wurden auch
die Hauseingdnge modernisiert:
Neue TUren sowie funktionale
Schmutzschleusen tragen seither
zU einer verbesserten Nutzung,
einem héheren Komfort und
einer gesteigerten Sauberkeit im
Eingangsbereich bei.

Parallel zu den baulichen Mass-
nahmen begann bereifs die
Begrinung der fertiggestellten
Fldchen. Erste Planzen wurden
eingesetzt und geben einen Vor-
geschmack auf das zukUnftige
Erscheinungsbild der Umgebung.
Mit dem konfinuierlichen Fort-
schritt der Arbeiten wird das
Gesamtkonzept von Woche zu
Woche deutlich sichtbarer. Der
neu geschaffene Aufenthalis-
bereich ladt kUnftig zum Ver-
weilen ein und leistef einen
wichtigen Beitrag zur Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat fur die
Mitglieder.

Die umfangreichen Bauarbeiten
waren fUr die betroffenen Mit-
glieder Uber lGngere Zeit hinweg
mit Belastungen verbunden, sei

ZUrich, Schwamendingenstrasse 116-124

es durch Larm, eingeschrankte
Zugdnge, Verschmutzung oder
tempordre Unannehmlichkeiten
im Allfag. Umso mehr sind wir
Uberzeugt, dass sich diese Ein-
schrénkungen langfristig auszah-
len werden. Die neu gestaltete,
nafurnahe und biodivers aus-
gerichtete Umgebung schafft
einen nachhaltigen Mehrwert,
starkt das Wohnumfeld und
férdert sowohl das Wohlbefinden
als auch das gemeinschaftliche
Leben in der Siedlung.

Einstellhalle

Die durchgefUhrte statische
Uberprifung der Einstellhalle hat
insgesamt ein erfreuliches Ergeb-
nis gezeigt: Die bauliche Grund-
substanz befindet sich in einem
guten und stabilen Zustand,
sodass keine umfassenden struk-
turellen Eingriffe notwendig sind.
Dennoch wurden im Rahmen
der Analyse einzelne Punkte
identifiziert, bei denen gezielte
Massnahmen erforderlich sind.
So mussen einige wenige Stutzen
verstarkt werden, um den akfu-
ellen technischen Normen und
Sicherheitsanforderungen voll-

standig zu entsprechen und die
langfristige Tragfahigkeit sicher-
zustellen.

Zusatzlich wurde festgestellt,
dass im Bereich der Kanalisation
Sanierungsbedarf besteht. Einzel-
ne Leitungen weisen Sch&den
auf, welche im Zuge der Instand-
sefzung behoben werden muUs-
sen, um die einwandfreie Funk-
fion des Entwdsserungssystems
langfristig zu gewdhrleisten und
Folgeschdden zu vermeiden.
Eine entsprechende Sanierung
der betroffenen Rohrabschnitte
ist daher in den ndchsten Jahren
vorgesehen.

Weiter befinden sich in der Ein-
stellhalle zwei Waschboxen,
welche nicht mehr den heutigen
gesetzlichen und befrieblichen
Anforderungen entsprechen.
Aus diesem Grund werden
diese Anlagen ausser Betrieb
genommen und zurickgebaut.
Insgesamt tragen die vorgese-
henen Massnahmen dazu bei,
die Sicherheit, Funkfionalitat und
Zukunftsfahigkeit der Einstellhalle
nachhaltig zu sichern.

/



Tatigkeitsbericht des
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Zukauf

Zukauf von Fallanden, Unterer Rain 5/7.

Wie an der Generalversammlung bereits er-
wdahnt, konnte im Juni 2025 der Erwerb einer
weiteren Liegenschaft erfolgreich abge-
schlossen werden. Die Uberbauung umfasst
zwei Mehrfamilienh&user mit insgesamt 14
Wohnungen und stellt eine wertvolle und
gezielte Ergdnzung unseres bestehenden
Wohnungsportfolios dar. Die Gebd&ude wur-
denim Jahr 1966 erstellt und présentieren
sich in einem gepflegten und gut unter-
haltenen baulichen Zustand. Zum Zeitpunkt
des Kaufs war die Liegenschaft vollsténdig
vermietet, was einen nahtlosen Ubergang
in die Bewirtschaftung ermédglichte und von
Beginn an stabile Verhdlinisse sicherstellte.

Sowohl die geografische Lage, in Sichtweite
unserer bestehenden Siedlung an der Berg-
strasse, als auch die Uberschaubare Grosse
der Uberbauung entsprechen in idealer
Weise den strategischen Zielsetzungen der
Baugenossenschaft Werdmuhle. Der Zu-
kauf fugt sich optimal in unsere langfristige
Ausrichtung ein, welche auf eine nachhal-
tige Entwicklung, eine gezielte Verdichtung
unseres Bestands sowie eine starke regiona-
le Verankerung ausgerichtet ist. Mit dieser
Erweiterung schaffen wir zusatzlichen, gut
gelegenen Wohnraum und stérken gleich-
zeitig unsere Position im lokalen Wohnungs-
markf.

Aus heutiger Sicht besteht Uber die Gbli-
chen, laufenden Unterhaltsarbeiten hinaus
kein unmittelbarer Bedarf an grésseren
baulichen Massnahmen. Die in der Vergan-
genheit durchgefUhrten Sanierungen sowie
der kontinuierliche und sorgféltige Unterhalt
durch die bisherigen EigentUmer fragen we-
sentlich dazu bei, dass sich die Liegenschaft
in einem guten Zustand befindet. Dies er-
maoglicht uns eine reibungslose Integration
in unseren Bestand sowie eine langfristig
planbare Weiterentwicklung.

Mit diesem Zukauf setzen wir einen weiteren
wichtigen Meilenstein in der kontinuierlichen
und nachhaltigen Entwicklung unserer Ge-
nossenschaft. Gleichzeitig unterstreichen
wir unseren Anspruch, als verantwortungs-
bewusste Anbieterin von attraktivem und
bezahlbarem Wohnraum aufzutreten und
unseren Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschaftern langfristig qualitativ hoch-
wertige Wohnmaoglichkeiten in gut erschlos-
senen Lagen zu bieten.

Neue Projekte

Auch im Jahr 2025 haben wir uns einge-
hend mit verschiedenen Liegenschaften
und Bauprojekten befasst, die uns zur Pri-
fung angeboten wurden. Die fundierte und
sorgfaltige Analyse solcher Moglichkeiten ist
ein wesentlicher Bestandteil unserer strate-
gischen Ausrichtung, da sie die Grundlage
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fUr eine langfristige, nachhaltige Weiterent-
wicklung des Wohnungsbestands der Bau-
genossenschaft Werdmuhle bildet. Dabei
berucksichtigen wir neben der Lage und
dem baulichen Zustand insbesondere auch
wirtschaftliche, soziale und &kologische
Aspekte, um fundierte und verantwortungs-
volle Entscheidungen treffen zu kdnnen.

Trotz des grossen Interesses und eines ent-
sprechend hohen Engagements zeigte sich
erneut, dass sich die Marktpreise, insbeson-
dere im Grossraum Stadt ZUrich, weiterhin
auf einem sehr hohen Niveau bewegen. In
zahlreichen Féllen lagen die geforderten
Kaufpreise deutlich Uber dem Rahmen, der
fUr uns als gemeinnUtzige Genossenschaft
fragbar und langfristig verantwortbar ist.
Unter diesen Bedingungen war es uns nicht
moglich, konkurrenzf&hige Angebote zu
unterbreiten, ohne unsere Grundsatze zu
gefdhrden oder die nachhaltige Finanzier-
barkeit unseres Portfolios zu beeintrdchfi-
gen. Eine disziplinierte und vorausschauen-
de Investitionspolitik bleibt daher zentral, um
die Stabilitdt und Qualitét unseres Bestands
langfristig zu sichern.

Trotz dieser anspruchsvollen Ausgangslage
beobachten wir den Markt weiterhin aktiv
und prufen fortlaufend neue Chancen. Wir
sind nach wie vor sehr interessiert an ge-
eigneten Bestandsliegenschaften sowie an
aftraktiven Baulandfldchen, sofern diese
unseren klar definierten Kriterien in Bezug
auf Preis, Lage, Zustand und Enftwicklungs-
potenzial entsprechen. Unser Fokus liegt
dabei auf einer ausgewogenen und nach-
haltigen Erweiterung unseres Angebofts, die
sowohl baulichen als auch sozialen und
finanziellen Anforderungen gerecht wird.

Langfristig verfolgen wir das Ziel, zusatzli-
chen bezahlbaren Wohnraum in gut er-
schlossenen Lagen zu schaffen und damit

den Bedurfnissen unserer Mitglieder gerecht
zu werden. Gleichzeitig mdchten wir unsere
Genossenschaft gezielt weiterentwickeln
und einen aktiven Beitrag zu einer nach-
haltigen und sozial verantwortlichen Wohn-
raumentwicklung leisten.

Anlasse 2025

Im Jahr 2025 wurden etwas weniger sozia-
le Anldsse durchgefUhrt, da es seitens der
verantwortlichen Personen leider zu person-
lichen Schicksalsschldgen und Engpdssen
kam. Umso wichtiger waren die Begegnun-
gen, die dennoch stattfinden konnten und
den Austausch innerhalb der Siedlungen
forderten.

Im Spatsommer 2025 wurde der Brunch an
der Greifenseestrasse durchgefthrt. Mitglie-
der aus verschiedenen Liegenschaften ka-
men zusammen und nutzten die Gelegen-
heit fUr Gesprdache, Begegnungen und ein
ungezwungenes Zusammensein. Der Anlass
frug zur Starkung des nachbarschaftlichen
Austauschs bei und wurde von den Teil-
nehmenden sehr geschdatzt. Der geplante
Weihnachtsanlass an der Greifenseestrasse
musste infolge sehr weniger Anmeldungen
abgesagt werden. Auch in llinau konnte der
Weihnachtsanlass aus Kapazitdtsgrinden
nicht durchgefUhrt werden. Umo erfreu-
licher war der gemeinsam durchgefthrte
Weihnachtsanlass an der Uberlandstrasse,
der zusammen mit den Mitgliedern der
Uberlandstrasse und der Schwamendingen-
strasse gefeiert wurde. Rund 30 Personen
nahmen daran teil und verbrachten einen
stimmungsvollen Abend in angenehmer
und herzlicher Aimosphdre. Bei feinen
Antipasti und Alplermagronen entstanden
Gespréche, Begegnungen und ein spur-
bares GemeinschaftsgefUhl, welches das
nachbarschaftliche Miteinander nachhaltig
starkdt.
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Unternhalt/Hauswart

Zurich

Benninger AG, Strandbadstrasse 5,
8610 Uster, T 044 994 15 15,
info@benningerag.ch

Fallanden

Benninger AG, Strandbadstrasse 5,
8610 Uster, T044 994 15 15,
info@benningerag.ch

Fallanden

Unterer Rain 5/7

Bedoo Hauswartung, Im Feld 13,
8424 Embrach, T 044 500 41 40,
info@bedoo-hauswartung.ch

Dubendorf
PUA AG, Winterthurerstrasse 694,
8051 ZUrich, T 044 365 20 00

llinav

Manuel Binkert Hauswartung,

8307 Oftikon, T 076 232 18 53,
mbinkert.hauswartung@gmail.com

Schwerzenbach
Benninger AG, Strandbadstrasse 5,
8610 Uster, T 044 994 15 15,

info@benningerag.ch

ZUrich, Schwamendingenstrasse 116—124

Organe der

Genossenschaft

Vorstand Geschaftsjahr 2025

Prasident

Thomas Zumbrunnen
8051 Zurich
thomas.zumbrunnen@bg-werdmuehle.ch

Vizeprdasident

Dr. iur. Stefan Eichenberger
8308 llinau
stefan.eichenberger@bg-werdmuehle.ch

Finanzen

Manvuel Frei
8037 ZUrich
manuel.frei@bg-werdmuehle.ch

Aktuarin/Soziales/Vermietung

Barbara Marino
8051 Zurich
barbara.marino@bg-werdmuehle.ch

Soziales/Vermietung

Ingrid Matthews
8050 Zurich
ingrid.matthews@bg-werdmuehle.ch

Vermietung/Unterhalt

Reto Zollinger

Biber + Partner AG
Laufenbachstrasse 9

8625 Gossau
immobilien@biber-tfreunand.ch

Stadtischer Delegierter

Marco Wurfl
Stadt ZUrich
marco.wuerfl@zuerich.ch

Revisionsstelle

Mike Luthi

BDO AG
Pappelnstrasse 12
8620 Wetzikon
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ZUrich, Greifenseestrasse 20

Ubersicht
Mitglieder

Mitgliederbewegung

Bestand am 01.01.2025 248
Austritte 13
Eintritte 20
Bestand am 31.12.2025 255

usammensetzung
Genossenschaftsmitglieder

Genossenschaftsmitglieder
mit Wohnungen 237

Genossenschaftsmitglied
mit Loft 1

Genossenschaftsmitglied
mit Hobbyraum ]

auswartige
Genossenschaftsmitglieder 16
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4.1 Finanzbericht

Bilanz

Die flussigen Mittel betrugen CHF 1,82 Mio.
per Ende 2025, die BG Werdmuhle ist wei-
terhin stabil finanziert. Wie in den Vorjahren
konnten auch im 2025 die laufenden Sa-
nierungsprojekte aus Eigenmitteln finanziert
werden.

Das Anlagevermdgen hat sich um CHF 6,13
Mio. erhdht, dies aufgrund des Kaufs der
Liegenschaft in Féllanden sowie der Sanie-
rungsprojekte an der Birchlenstrasse und
Schwamendingenstrasse.

Die Finanzierung der neuen Liegenschaft
in Fallanden erfolgte grésstenteils durch
eine Hypothek, das langfristige verzinsliche
Fremdkapital hat sich daher um CHF 7,04
Mio. erhéht. Die laufenden Hypotheken
wurden vertragsgemdass mit CHF 304'000
amortisiert. Der Zinssatz der Depositen-
kasse betrug im Berichtsjahr 1,75% (Vor-
jahr: 2,00%).

Fine detaillierte Ubersicht zu den Anlage-
werten der Liegenschaften sowie Hypothe-
ken befindet sich im Anhang.

Der Vorstand beantragt, das Anteilschein-
kapital von insgesamt CHF 1'716'100 anao-
log zum Vorjahr mit 2,00% zu verzinsen.

Erfolgsrechnung

Die Netto-Mietzinseinnahmen sind gegen-
Uber dem Vorjahr um CHF 384’000 gestie-
gen, hauptsdchlich durch die neue Liegen-
schaft in Fallanden.

Aufgrund tieferer Unterhaltskosten ist der
Liegenschaftenaufwand CHF 48’000 niedri-
ger als im Vorjahr.

Der Verwaltungs- und Sachaufwand
ist aufgrund der neuen Liegenschaft in
Fallanden um CHF 32’000 héher als im
Vorjahr.

Trotz hdheren verzinslichen Verbindlich-
keiten hat der Finanzaufwand nur um
CHF 13’000 zugenommen. Dies einerseits
durch weiter sinkende Leitzinsen im Jahr
2025 und auch durch attraktive Zinskondi-
tionen der neu abgeschlossenen Hypo-
theken.

Insgesamt resultiert ein Jahresgewinn von
CHF 42’000, praktisch identisch zum Vor-
jahr.

Gewinnverwendung

Der Vorstand beantragt, den Gewinn zur
Verzinsung des Anteilscheinkapitals zur
Zuweisung an die gesetzliche Gewinn-
reserve und den Restbefrag zum Vortrag
auf die neue Rechnung zu verwenden.
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4.2 Bilanz per 31. Dezember 2025

AKTIVEN Anhang 31.12.2025 31.12.2024

CHF CHF
FlUssige Mittel 2.1 1'822'376.20 1'090'573.32
Forderungen aus Mietverhdltnis 32'433.05 5'703.62
Forderungen aufgelaufene Heiz- und Nebenkosten 154'243.20 129'718.05
Aktive Rechnungsabgrenzungen 1'435.90 94'811.90
Umlaufvermégen 2'010'488.35 1'320°'806.89
Anteilscheinkapital an Genossenschaften 12'000.00 12'000.00
Mobiliar 1.00 1.00
Liegenschaften auf eigenem Land 53'627'340.00 46'301'973.95
./. Amortisation 2.2 -4'610'374.00 —4'249'874.00
Liegenschaften im Baurecht 36'559'138.00 36'232'000.00
./. Heimfall 2.3 -4'027'892.50 -3'618'392.50
Vorprojekt Sanierung Birchlenstrasse 2.4 0.00 1'209'174.90
Neue Umgebungsgestaltung Schwamendingen116-124 383'431.95 60'260.85
Einstellhalle Schwamendingen 116-124 184'467.69 47'129.45

Anlagevermégen

82'128'112.14

75'994'273.65

TOTAL AKTIVEN 84'138'600.49 77'315'080.54
PASSIVEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 178'560.62 128'523.00
Verzinsliche Verbindlichkeiten (Amortisation Hypotheken) 304'000.00 575'000.00
Verbindlichkeiten vorausbezahlte Mietzinsen 335'353.50 332'379.05
Verbindlichkeiten vorausbezahlte Heiz- und Nebenkosten 179'729.35 179'384.50
Passive Rechnungsabgrenzungen 2.5 396'303.70 586'275.95
Kurzfristiges Fremdkapital 1'393'947.17 1'801'562.50
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.6 71'239'871.80 64'204'410.45
Erneuerungsfonds 2.7 9'127'498.57 8'955'933.19
Langfristiges Fremdkapital 80'367°'370.37 73'160°343.64
Genossenschaftskapital 2.8 1'716'100.00 1'699’600.00
Gesetzliche Gewinnreserve 312'000.00 307'000.00
Freiwillige Gewinnreserven 2.9 289'000.00 289'000.00
Bilanzgewinn

Vortrag vom Vorjahr 18'582.40 17'080.81
Jahresgewinn 41'600.55 40'493.59
Total Eigenkapital 2'377'282.95 2'353'174.40
TOTAL PASSIVEN 84'138'600.49 77'315'080.54
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4.2 Erfolgsrechnung

Anhang 2025 2024

CHF CHF

Mietzinsertrag 4'467'545.00 4'078'891.50
Ubriger Ertrag 2'776.15 810.90
HK/NK Pauschalen 78'773.50 80'017.00
Mieterverluste -4'995.60 -11'693.50
- Leerstand —-46'221.70 —34'405.50
Total Nettoerl6s aus Lieferungen und Leistungen 4'497'877.35 4'113'620.40
Allgemeiner Unferhalt und Reparaturen 2.10 —-840'181.21 -1'012'095.22
Hauswarfungen —222'460.09 —232'912.60
Baurechtzinsen -195'277.75 -195'277.75
GebUhren/Abgaben/Serviceabo 2.11 -201'926.10 —207'402.90
Versicherungen —63'046.15 -57'644.15
Einlage Erneuerungsfonds —736'190.93 —601'465.43
Total Liegenschaftenaufwand -2'259'082.23 -2'306'798.05
Bruttoergebnis 2'238'795.12 1'806'822.35
Vorstandsentsch&digung —75'000.00 —70'000.00
Verwaltungs- und Sachaufwand 2.12 —447'027.87 —-420'173.07
Total Verwaltungs- und Sachaufwand -522'027.87 -490'173.07
Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen 1'716’767.25 1'316’649.28
Abschreibungen Liegenschaften 2.2 —-360'500.00 —231'600.00
Einlage Heimfallfonds 2.3 —409'500.00 —-397'500.00
Total Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermégens —-770'000.00 -629'100.00
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 946'767.25 687'549.28
Finanzaufwand 2.13 —903'955.55 —-890'665.94
Total Finanzaufwand -903'955.55 -890'665.94
Ausserordentlicher Aufwand 0.00 0.00
Ausserordentlicher Erfrag 4'339.00 255'339.00
Total ausserordentlicher Aufwand/Ertrag 2.14 4'339.00 255'339.00
Jahresgewinn vor Steuern 47°'150.70 52'222.34
Total direkte Steuern -5'550.15 -11'728.75
Jahresgewinn 41'600.55 40'493.59
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4.3 Antrag Uber die Verwendung
des Bilanzgewinns

2025 2024

CHF CHF

Gewinn-/Verlustvortrag 18'582.40 17'080.81
Jahresgewinn 41'600.55 40'493.59
60'182.95 57'574.40

./. Verzinsung Anteilscheinkapital zu brutto 2,00% 34'142.95 33'992.00
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve 5'000.00 5'000.00
Vortrag auf neue Rechnung 21'040.00 18'582.40
60'182.95 57'574.40

ZUrich, 24. April 2026

Baugenossenschaft WerdmUhle, ZUrich

Der Prasident Der Vizeprdasident

Q‘L\ iden (e

Th. Zumbrunnen Dr. jur. St. Eichenberger
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4.4 Anhang

Angaben Uber die in der
Jahresrechnung angewandten
Grundsatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde
gemdass den Vorschriffen des Schweizer
Gesetzes, insbesondere der Artfikel Gber die
kaufmdnnische BuchfUhrung und Rechnungs-
legung des Obligationenrechts (Art. 957 bis
962) erstellt.

Sofern bei den einzelnen Bilanzpositionen
nichts anderes aufgefUhrt wird, erfolgt die
Bilanzierung héchstens zu den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten.

Forderungen und
Verbindlichkeiten

Die Forderungen und Verbindlichkeiten
werden zum Nennwert ausgewiesen.

Sachanlagen

Die Bilanzierung der Liegenschaften erfolgt
zu den Anschaffungskosten abziglich der
notwendigen Abschreibungen.

Depositenkasse

Da die Gelder faktisch mittel- bis langfristig
zur VerfGgung stehen, erfolgt der Ausweis
der Depositenkasse in den langfristigen
verzinslichen Verbindlichkeiten.

Erneuerungsfonds

FUr zukUnftige Grossreparaturen wird ein
Erneuerungsfonds gefuhrt.

31.12.2025 31.12.2024
2.1 Flissige Mittel CHF CHF
Postcheck 201'449.45 440'659.20
Banken 1'620'926.75 649'914.12
Total flissige Mittel 1'822'376.20 1'090'573.32
2.2 Abschreibungen und Wertberichtigungen Liegenschaften
Anfangsbestand 01.01. 4'249'874.00 4'018'274.00
Zuweisungen 360'500.00 231'600.00
Total Amortisation 31.12. 4'610'374.00 4'249'874.00
23 Heimfall
Anfangsbestand 01.01. 3'618'392.50 3'220'892.50
Zuweisungen 409'500.00 397'500.00
Total Heimfall 31.12. 4'027'892.50 3'618'392.50

31.12.2025 31.12.2024
24 Vorprojekt Sanierung Birchlenstrasse CHF CHF
Gesamtkosten CHF 1'261'763.55, davon wertvermehrende
Investitionen CHF 327'138.00. Die RUckstellungen wurden
aufgeldst und es wurde vom Erneuerungsfonds bezogen.
25 Passive Rechnungsabgrenzungen
Staats-, Gemeinde- und Bundessteuer 2'500.00 3'981.90
Zins Depositenkasse 0.00 -1'375.80
Mieterdepofts 14'408.00 10'773.90
Revision 8'000.00 9'000.00
Rst. Sanierung UG/Fassade Birchlenstr. 39-45 0.00 370'000.00
Rst. Sanierung TG Schwamendingenstr. 116-124 90'000.00 90'000.00
Rst. Neugestaltung Umgebung Schwamendingenstr. 116-124 247'000.00 75'000.00
Ubrige Rechnungsabgrenzungen inkl. Rickstellungen 34'395.70 28'895.95
Total passive Rechnungsabgrenzungen 396’303.70 586'275.95
2.6 Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Hypothek Stadt ZGrich 13'558'000.00 13'727'000.00
Hypothek Bank Cler 6'340'000.00 6'340'000.00
Hypothek ZKB 26'915'000.00 19'750'000.00
Hypothek SGKB 22'600'000.00 22'600'000.00
Depositenkasse 2'130'871.80 2'362'410.45
AbzUglich Amortisation Hypotheken —-304'000.00 —-575'000.00
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 71'239'871.80 64'204'410.45
Die fdlligen Amortisationen der Hypotheken sind in den
kurzfristigen Verbindlichkeiten mit CHF 304'000.00 erfasst.
2.7 Erneuerungsfonds
Erneuerungsfonds 01.01. 8'955'933.19 8'354'467.76
Einlagen 921'072.00 875'665.43
Entnahmen —-184'881.07 —274'200.00
Entnahme Sanierung Birchlenstrasse -564'625.55 0.00
Total Erneuverungsfonds 9'127°'498.57 8'955'933.19
2.8 Genossenschaftskapital
Ausscheidende Mitglieder bzw. deren Erben haben
Anspruch auf die RUckzahlung des einbezahlten
Genossenschaftskapitals maximum zum Nennwert. Falls
die Finanzlage der Genossenschaft dies erfordert, kann die
RUckzahlung bis auf die Dauer von drei Jahren nach der
ndchsten Generalversammlung hinausgeschoben werden.
Total Genossenschaftskapital 1'716’100.00 1'699°600.00
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4.4 Anhang

31.12.2025 31.12.2024
2.14 Ausserordentlicher Aufwand/Erfrag CHF CHF
Ausserordentl. Erfrag (Auflésung SWAP) 00.00 235'000.00
Ausserordentl. Aufwand Bundesamt fUr Strassen ASTRA , ,
Aufldsung TA von 2024 —AUIEEORY ~24:000.00
Ausserordentl. Ertfrag (Strassen ASTRA Landbeanspruchung) 24'339.00 44'339.00
Total ausserordentlicher Aufwand/Ertrag 4'339.00 255'339.00
3 Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten
verwendeter Aktiven vor Wertberichtigung
Liegenschaften auf eigenem Land 53'627'340.00 46'301'974.00
Liegenschaften im Baurecht 36'559'138.00 36'232'000.00
90'186'478.00 82'533'974.00
Davon am Bilanzstichtag beansprucht (2.6.) 71'543'871.80 64'204'410.45
3.1 Gebdudeversicherungswerte
Liegenschaften auf eigenem Land und im Baurecht 92'107'256.00 87'566'567.00
Total Gebdudeversicherungswerte 92'107°256.00 87'566'567.00
3.2 Erkldrung zur Anzahl Vollzeitstellen
Nicht Uber 10 Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt zutreffend zutreffend

31.12.2025 31.12.2024
2.9 Freiwillige Gewinnreserven CHF CHF
Freiwilige Gewinnreserve 229'000.00 229'000.00
Mietzinsausfallfonds 60'000.00 60'000.00
Total freiwillige Gewinnreserven 289'000.00 289°'000.00
2.10 Allgemeiner Unterhalt und Reparaturen
Gebdudeunterhalt 210'993.79 170'839.40
Wohnungen und Gewerbe 299'259.68 176'041.80
Heizungsunterhalt 797.50 0.00
Einstellhalle 12'157.02 23'271.02
Umgebung 83'827.15 42'765.00
Sanierungen 233'146.07 599'178.00
Total allgemeiner Unterhalt und Reparaturen 840'181.21 1'012'095.22
2.1 Gebihren/Abgaben/Serviceabo
Stromkosten 32'692.95 38'822.03
WassergebUhren/ARA/Meteor 69'427.55 73'126.48
KehrichtgebUhren 13'790.40 15'836.59
Kabelfernsehen 20'553.30 23'230.10
Liftservice 56'004.30 55'645.25
LOftungsservice 759.95 742.45
Ubrige Nebenkosten 8'697.65 0.00
Total Gebihren/Abgaben/Serviceabo 201'926.10 207°'402.90
2.12 Verwaltungs- und Sachaufwand
Verwaltung 307'387.80 308'664.85
Revision 7'972.30 9'026.35
Generalversammlung/Veranstaltung 32'766.88 38'113.90
Ubrige Verwaltungskosten 98'900.89 64'367.97
Total Verwaltung und Sachaufwand 447°'027.87 420'173.07
213 Finanzaufwand
Hypothekarzinsen 865'656.00 844'329.84
Depositenkasse 38'231.60 46'336.10
Mieterdepots 67.95 0.00
Total Finanzaufwand 903'955.55 890'665.94
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4.5 Bericht der Revisionsstelle

Tel. +4144 9313585 BDO AG
www.bdo.ch Pappelnstrasse 12

|l i wetzikon@bdo.ch 8620 Wetzikon

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrankten Revision
An die Generalversammlung der

Baugenossenschaft Werdmiihle, Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (bestehend aus Bilanz, Betriebsrechnung und
Anhang) der Baugenossenschaft Werdmihle fur das am 31. Dezember 2025 abgeschlossene
Geschaftsjahr gepriift. Die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2024 abgeschlossene
Geschaftsjahr wurde von einer anderen Revisionsstelle eingeschrankt gepriift, die am 22. April 2025
eine nicht modifizierte Prifungsaussage zu dieser Jahresrechnung abgegeben hat.

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

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

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

Wetzikon, 24. April 2026

BDO AG

i

Urs Schmidheiny

Mt

Marco Suter

Leitender Revisor

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Beilagen
Jahresrechnung
Antrag der Verwaltung im Sinne von Art. 729a Abs. 1 Ziff. 2 OR

BDO AG, mit Hauptsitz in Ziirich, ist die unabhéngige, rechtlich selbststandige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.

4.6 Verzeichnis der langfristigen
Verbindlichkeiten

Liegenschaft Glaubiger Befrag Pfandstelle  Zinssatz Produkt ~ Anmerkung
CHF
1. Etappe, Zirich
Uberlandstr. 50/52 und ZKB 4'000'000 1.Rang 1,37% Festhypothek  bis 19.11.2034
Schwamendingenstr. 129 ZKB 1'400'000 1.Rang 1,19% Festhypothek  bis 30.06.2034
PK Stadt ZH 2'040'000 2. Rang 1,00%  Variable Hypothek
2. und é. Etappe, Fallanden
Bergstrasse 5/7/9 SGKB 5'000'000 1.Rang 1,84% Festhypothek  bis 31.05.2029
PK Stadt ZH 2'465'000 2. Rang 1,00%  Variable Hypothek
3. Etappe, Zirich
Schwamendingenstr. 116-118 ZKB 6'350'000 1.+2. Rang 0.67% Festhypothek  bis 30.06.2027
ZKB 500000 1.+2. Rang 0.67% Festhypothek  bis 30.06.2027
4. Etappe, Zirich
Schwamendingenstr. 120-124 ZKB 3'805'000 1.Rang 1,37% Festhypothek  bis 29.06.2027
ZKB 825'000 2. Rang 0,67% Festhypothek  bis 29.06.2027
PK Stadt ZH 195’000 3.Rang 1,00%  Variable Hypothek
5. Etappe, Zirich
Greifenseestr. 20 und Bank Cler 6'340'000 1. Rang 1,27% Festhypothek  bis 30.11.2027
Tramstr. 85 PK Stadt ZH 1659000 2. Rang 1,00%  Variable Hypothek
7. Etappe, Dubendorf
Birchlenstrasse 39-45 SGKB 1'600'000 2. Rang 0.77% SARON-Hypothek
PK Stadt ZH 1'479'000 3. Rang 1,00%  Variable Hypothek
8. Etappe, llinau
Schmittestr. 10-22 SGKB 5'000'000 2.Rang 1.87% Festhypothek  bis 31.05.2031
SGKB 5'000'000 2.Rang 1,90% Festhypothek  bis 31.05.2032
SGKB 6'000'000 2.Rang 1,96% Festhypothek  bis 31.05.2034
PK Stadt ZH 5'720'000 3. Rang 1,00%  Variable Hypothek
9. Etappe, Schwerzenbach
Zielackerstr. 6a+6b ZKB 6'065'000 1.Rang 0,67% Festhypothek  bis 30.06.2027
10. Etappe, Fdllanden
Unterer Rain 5/7 ZKB 3'970'000 1.Rang 0.67% Festhypothek  bis 30.06.2027
Total 69'413'000
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Im Jahre 2025 wurden die Hypotheken vertragsgemdss mit CHF 304'000 amortisiert.
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4.7 Aufstellung der Gebdudewerte

Gebdude-
Liegenschaft versicherungswert Anlagewert
. Anzanhl Versicherungswert Wertverm. per
Bezugsionr 5y ickte per31.122025 PEO1012025 0 iionen  31.12.2025
CHF CHF CHF CHF
1. Efappe, Zurich
Uberlandstr. 50/52 + 2003 22 9'392'294 8'490'000 0 8'490'000
Schwamendingenstr. 129
2. Etappe, Fdllanden 1968 7 2'670'243 1'918'830 0 1'918'830
Bergstr. 5/7
3. Etappe, ZUrich ) ) ) ) ' )
schwamendingenstr. 116-118 1976 34 10'150'000 5'660'000 0 5'660'000
4. Etappe, ZUrich 55 G 193! 193!
schwamendingenstr. 120-124 1979 46 15'742'772 8'023'000 0 8'023'000
5. Etappe, ZUrich ; ) ) ) ) )
Greifensesstr. 20 + Tramstr. 85 1999 25 10'405'073 10'476'300 0 10'476'300
¢. Etappe, Fdllanden 2004 12 6'791'708 8'650'000 0 8'650°000
Bergstr. 9
7. Etappe, DUbendorf 2007 , , , , , . )
Birchlonsir. 39-45 Kaufiahr 24 5'365'000 5'120'000 327'138 5'447'138
8. Etappe, linau : ) ) ) ' )
Schmittestr. 10-22 2011 56 22'639'037 23'089'000 0 23'089'000
9. Etappe, Schwerzenbach 2024 , , , , , ,
Zielackerstr. 6a+6b Kaufiahr 19 4'760'002 11'106'844 0 11'106'844
10. Etappe, Fallanden 2025 , , , , , ,
Unterer Rain 5/7 Kaufjahr 14 4'191'127 7'325'366 0 7'325'366
Total 259 92'107°256 89'859'340 327138 90°'186'478
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ZUrich, Greifenseestrasse 20
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Schlusswori

Als Baugenossenschaft tragen wir nicht
nur Verantwortung fUr unsere Liegen-
schaften, sondern vor allem fUr die
Menschen, die darin wohnen. Gerade in
Zeiten zunehmender Wohnungsnot wird
deutlich, wie wichtig es ist, bezahlbaren
und qualitativ guten Wohnraum lang-
fristig zu sichern und weiterzuentwickeln.
Dies ist und bleibt ein zentraler Auftrag,
dem wir uns mit grossem Engagement
und Weitsicht widmen.

Unsere soziale Verantwortung geht dabei
Uber das reine Bereitstellen von Wohn-
raum hinaus. Sie zeigt sich im respekt-
vollen Miteinander, in der Férderung
lebendiger Nachbarschaften und im Be-
streben, stabile und lebenswerte Gemein-
schaften zu schaffen. In einem Umfeld,
welches vielerorts von Unsicherheiten
gepragt ist, gewinnt dieser Anspruch zu-
satzlich an Bedeutung.

Das aktuelle Weltgeschehen fUhrt uns
taglich vor Augen, wie wichtig Verldss-
lichkeit, Zusammenhalt und nachhaltiges
Handeln sind. Umso mehr verstehen wir
unsere Genossenschaft als Ort der Stabili-
tat, der Sicherheit und des gegenseitigen

Vertrauens. Hier wollen wir nicht nur woh-
nen, sondern auch fUreinander da sein
und gemeinsam die Zukunft gestalten.

Mit Zuversicht blicken wir nach vorne.

Die Herausforderungen sind real, doch
ebenso gross sind die Chancen, die sich
durch gemeinsames Engagement und
klare Werte ergeben. Wir danken allen
Beteiligten fUr ihren Einsatz und ihre Unter-
stUtzung und freuen uns darauf, den ein-
geschlagenen Weg weiterhin gemeinsam
ZU gehen — mit dem Ziel, auch in Zukunft
attraktiven, bezahlbaren und lebenswer-
tfen Wohnraum zu schaffen.

Wir freuen uns, Sie am 11. Juni 2026 an
der diesjahrigen Generalversammlung im
Hallenstadion Zurich-Oerlikon begrussen
zu k&nnen und auf den gemeinsamen
Austausch bei einem feinen Abendessen.

Thomas Zumbrunnen
Prasident
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