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Liebe Genossenschafter*innen
Liebe Leser*innen

2025 war ein Kalenderjahr zum Feiern: Als «Inter-
nationales Jahr der Genossenschaften» machte
es global sichtbar, was gemeinschaftlich organi-
siertes Wirtschaften und Wohnen bewirken kann.
Fur den Sunnige Hof ist dieses Jahr Anlass, mit-
zufeiern und zugleich einen Moment innezuhalten.
Es ladt dazu ein, den Blick auf das Wesentliche
des gemeinsamen Wohnens zu richten. Doch
womit Llasst sich eine Wohnbaugenossenschaft
eigentlich vergleichen?

Wer sich fiir diese Wohnform entscheidet,
verpflichtet sich bewusst fiir ein gemeinsames
Unterwegssein. Wie in einem Boot tragen alle
Verantwortung fireinander. Es bietet Schutz

und Halt - doch tragfahig bleibt es nur, wenn
Vertrauen und Verlasslichkeit gelebt werden.
Von diesem Bild ausgehend widmet sich der
Geschaftsbericht den besonderen Starken dieser
Wohnform. Im Zentrum stehen dabei Wohnsicher-
heit, Miteigentiimerschaft und Mitbestimmung -
Werte, die gerade in einer Zeit an Bedeutung
gewinnen, in der Wohnen fir viele Menschen

an Sicherheit verliert.

Denn das Wohnen beginnt nicht erst mit der
Unterschrift des Mietvertrages. Es beginnt

mit der Gewissheit, bleiben zu kdnnen. Mit dem
Vertrauen, anzukommen und Halt zu finden -

in einem angespannten und zunehmend unbe-
rechenbaren Wohnungsmarkt. Wohnsicherheit
ist deshalb kein abstrakter Begriff, sondern ein
zentrales Versprechen von Wohnbaugenossen-
schaften und eine verbindliche Aufgabe. Was
das konkret bedeutet, zeigt die Geschichte von
Susanne Kneisl und Margarita Boppart. Nach
Uber vierzig Jahren verloren die beiden Rentner-
innen ihr Zuhause durch eine Kiindigung wegen
Eigenbedarfs. Nach einer herausfordernden
Suche fanden sie im Sunnige Hof einen Ort, an
dem sie bleiben kdnnen. lhre Erfahrung steht
stellvertretend fur Verlasslichkeit und ein
Zuhause mit Perspektive.

Doch eine Genossenschaft ist weit mehr als

ein sicherer Ort. Wer hier wohnt, ist nicht bloss
Nutzer*in von Wohnraum. Mit dem Erwerb von
Anteilscheinen werden die Bewohnenden Teil
eines gemeinsamen Unternehmens. Miteigen-
timerschaft bedeutet, Verantwortung flir gemein-
sames Eigentum zu libernehmen - und fiir das
langfristige Funktionieren von Wohnraum,
Gemeinschaft und Organisation. Der Anteilschein
ist damit mehr als ein finanzieller Beitrag.

Diese Verantwortung pragt auch den Umgang mit
Entscheidungen — und fiihrt zur Mitbestimmung.
Mitsprache ist ein integraler Bestandteil der
Genossenschaft und Voraussetzung daftir, unter-
schiedliche Interessen zusammenzufiihren.
Dafiir braucht es klare Orientierung, verlassliche
Fuhrung und gegenseitiges Vertrauen. Ein Boot
lasst sich nicht steuern, wenn alle gleichzeitig
am Ruder zerren.

So greifen Stabilitat, Verantwortung und Mitbe-
stimmung ineinander wie Rumpf, Segel und
Steuer. Auf diese Weise wird aus Nachbarschaft
eine Gemeinschaft — und aus einer Organisation
eine Genossenschaft. Dieser Geschéaftsbericht
erzdhlt von diesen Grundlagen und von einer
Gemeinschaft, die ihren Kurs gemeinsam
bestimmt.

Gabriele Burn
Geschaftsfihrerin

Snezana Blickenstorfer
Prasidentin
des Verwaltungsrats
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Einheit 2025 2024

Immobilienportfolio

Bruttoanlagekosten inkl. Baukonti Mio. CHF 738.3 734.6
Gebaudeversicherungswert Liegenschaften Mio.CHF 755.0 718.5
Anzahl Wohnobjekte Anzahl 1785 1701
Anzahl neu gebaute Wohnungen Anzahl 84 0
Mietzinseinnahmen Mio.CHF 339 32.3
Bruttorendite in % der Bruttoanlagekosten % 4.6 4.4
Leerstandsquote Wohnobjekte % 0.2 0.2
Erneuerungsfonds Mio.CHF 68.3 65.4
Erneuerungsfonds in % der Gebaudeversicherungswerte % 9.0 8.9

Finanzierung

Verzinsliche Verbindlichkeiten Mio.CHF 530.8 539.7
Verzinsliche Verbindlichkeiten in % der Bruttoanlagekosten % 71.9 73.5
Durchschnittliche Restlaufzeit der verz. Verbindlichkeiten Jahre 4.1 4.8
Effektiv fir die Fremdmittel durchschn. bezahlter Zinssatz % 1.24 1.37
Ergebnis
Jahresgewinn Mio. CHF 0.4 0.1
Cashflow Betrieb Mio. CHF 16.3 14.0
Einlagen Erneuerungsfonds Mio.CHF 7.2 6.8
Abschreibungen auf Liegenschaften Mio.CHF 6.6 6.4
Abschreibungen in % vom Bruttoanlagewert Liegenschaften % 0.9 0.9
Diverses
Anzahl Mitarbeitende (Festangestellte) Anzahl 58 56
Durchschnittliche Anzahl Mitarbeitende (Vollzeitdquivalent) Anzahl 48.2 47.3
Anteil Frauen in Flihrungspositionen % 46 40
Anzahl Mitglieder Siedlungskommissionen Anzahl 44 39
Anzahl Siedlungsdelegierte Anzahl 14 13
Anzahl Genossenschafter*innen Anzahl 2744 2642
Solidaritatsfonds Mio. CHF 2.3 2.3
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Lagebericht Sunnige Hof

Das Jahr 2025 war fiir den Sunnige Hof
eine Zeit voller Bewegung: Mit dem Erst-
bezug des Mattenhof 3, der Uberarbeitung
des Reglements zum Solidaritatsfonds
und mit neuen digitalen Kommunikations-
angeboten setzte die Genossenschaft
klare Akzente fiir die Zukunft. Ausserdem
meisterte die Siedlungsgenossenschaft
wirtschaftliche Unwagbarkeiten mit
Bedacht und blickt daher auf ein erfolg-
reiches Geschaftsjahr zurlick.

Fur die Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof
standen im Berichtsjahr 2025 Wachstum, Gemein-
schaft und strategische Weiterentwicklungen im
Fokus, wie auch herausfordernde 6konomische
Gegebenheiten. Dennoch konnte die Genossen-
schaft das Geschéftsjahr in sémtlichen Themen-
bereichen erfolgreich abschliessen.

Allgemeiner Geschéaftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2025 stand fiir den Sunnige
Hof im Zeichen des Internationalen Jahres der
Genossenschaften. Wohnbaugenossenschaften
auf dem ganzen Planeten — und ebenso lokal
—tauschten sich intensiver denn je lber bezahl-
baren Wohnraum aus, férderten das Gemein-
schaftsgefiihl und stérkten die Solidaritat unter
den Bewohnenden. Passend dazu widmet sich die
Genossenschaft im diesjéahrigen Geschaftsbericht
vertieft den zentralen Aufgaben einer Wohnbau-
genossenschaft, ndmlich der Hilfe zur Selbsthilfe,
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dem gemeinschaftlichen Eigentum und der demo-
kratischen Mitbestimmung (siehe Geschéfts-
bericht ab Seite 18).

Besonderes Augenmerk im Berichtsjahr 2025
lag ebenfalls auf der Fertigstellung und dem
darauffolgenden Bezug des Neubaus Mattenhof
3 in Zurich-Schwamendingen. Gleichzeitig trieb
die Siedlungsgenossenschaft die Weiterent-
wicklung der Umsetzung ihrer Nachhaltigkeits-
strategie voran und machte sich ausserdem
Gedanken, wie das Solidaritatsfonds- und
Zweckerhaltungsreglement iberarbeitet werden
kann —und mit der neuen personellen Besetzung
der Bereichsleitung Bewirtschaftung konnte die
Organisation auch eine gewichtige Vakanz erfolg-
reich schliessen.

Bauen

Im Zentrum der Aktivitaten standen die Fertig-
stellung und Inbetriebnahme des Neubaus
Mattenhof 3 in Zlrich-Schwamendingen. Nach
einer intensiven Planungs- und Realisierungs-
phase erreichte die Siedlungsgenossenschaft

im Frihjahr 2025 einen bedeutenden Meilenstein.
Ab dem 24. Februar 2025 zogen die neuen
Bewohner*innen in die insgesamt 84 Wohnungen
ein und wurden Teil der Sunnige Hof Gemein-
schaft. Mit dem neuen Mattenhof 3 wachst die
bestehende Siedlung Mattenhof 1 & 2 weiter
zusammen und es entwickelt sich ein lebendiges
Quartierleben. Trotz des gelungenen Starts traten
im Mattenhof 3 verschiedene Bauméangel auf.
Diese wurden im Berichtsjahr 2025 systematisch
erfasst wie auch schrittweise unter der Flihrung
des Totalunternehmers Gross AG behoben. Der
Sunnige Hof informierte die betroffene Mieter-
schaft regelmaéssig und transparent tber die
Fortschritte.



Parallel dazu leitete der Sunnige Hof den
Planungsstart fur die vierte Bauetappe der
Siedlung Silbergrueb in Ménchaltorf ein. Nach
einer sorgfaltigen Priifung sowie Abwagung

hat die Genossenschaft entschieden, an der
Umsetzung von Kleinwohnungen fiir Jung

und Alt festzuhalten - zusatzlich wird es auch
Wohnungen fiir Familien geben. Die Siedlungs-
genossenschaft ist davon Gberzeugt, dass damit
ein nachhaltiges und ergéanzendes Angebot zu den
bestehenden Familienwohnungen in der Siedlung
Silbergrueb entsteht.

Daruber hinaus hat die Siedlungsgenossenschaft
die Anregungen aus dem genossenschaftlich
durchgeflihrten Workshop mit der Bewohner-
schaft in Monchaltorf in die Konzeptphase auf-
genommen und pruft deren Umsetzung und Reali-
sierbarkeit. Wie schon bei den Etappen 1 bis 3
wird die 4. Bauetappe vom Architekturbiiro K+
geplant und von der Totalunternehmung Allco
AG realisiert. Der Baukredit soll der General-
versammlung 2027 zur Genehmigung vorgelegt
werden.

Das Ersatzneubauprojekt Probstei in Zirich-
Schwamendingen bleibt komplex. Zwar konnte
die Genossenschaft das Vorprojekt erfolgreich
abschliessen und das Baugesuch einreichen.
Jedoch musste das Baugesuch aufgrund der
ungeklarten ISOS-Einstufung (Inventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) in
der Zwischenzeit sistiert werden. Dies fiihrt zu
weiteren Projekt-Verzdgerungen. Eine vertieftere
Darstellung der Risiken zum Probstei-Ersatz-
Neubau findet sich im entsprechenden Kapitel
des aktuellen Geschaftsberichts.

Abschliessend verfolgt der Sunnige Hof das Ziel,
sein Angebot langfristig zu erweitern und damit
der Wohnungsnot in Stadt und Region Ziirich
entgegenzuwirken. Deshalb priift die Genossen-
schaft fortlaufend mdégliche Zuk&ufe. 2025 bot
sich in Richterswil eine Kaufmdglichkeit. Leider
erhielt die Siedlungsgenossenschaft den Zuschlag
trotz Uberzeugender Kaufofferte nicht, da andere

Interessenten héhere Angebote einreichten. Dies
zeigt die schwierige Marktsituation fiir gemein-
niitzige Bautrager, welchen es zunehmend
schwerfallt, im Wettbewerb um bestehende
Liegenschaften mitzuhalten. Der Sunnige Hof
bleibt dennoch aktiv und wird auch in Zukunft
weitere Opportunitaten prifen, um zuséatzlichen
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Vermietung

Mit der Fertigstellung und dem Bezug der 84
Wohnungen im Mattenhof 3 vermietet der Sunnige
Hof aktuell 1785 Wohnobjekte in 15 Genossen-
schaftssiedlungen. Die Nachfrage nach bezahl-
barem und gemeinschaftsorientiertem Wohnraum
blieb 2025 sehr hoch, entsprechend lag die Leer-
standsquote per Ende Jahr bei 0.2 Prozent (2024:
0.2 Prozent). Im Berichtsjahr kam es zu 151
Wohnungswechseln, wovon 76 Objekte 6ffentlich
ausgeschrieben wurden.

Auch im Bereich der gewerblichen Vermietung
gab es 2025 wichtige Entwicklungen: Im Matten-
hof 3 konnten zwei neue Betriebe einziehen: die
Kindertagesstatte Globegarden und das Zahn-
techniklabor Kauwerk. In der Siedlung Else
Ziblin kam es ebenfalls zu einem Wechsel:

Der Gastro-Caterer Pfleiderer, spezialisiert auf
regionale Kiiche und zeitgeméasse Verpflegungs-
konzepte, ibernahm die Gastrokliche und den

Im Zentrum des Berichtsjahres standen
die Fertigstellung und der Bezug des
Mattenhof 3. Gleichzeitig wurde die
Weiterentwicklung der Umsetzung der
Nachhaltigkeitsstrategie vorangetrieben
- genauso wie die Vorbereitungsarbeiten
zur Uberarbeitung des Solidaritatsfonds-
Zweckerhaltungsreglements.

Geschaftsbericht 2025 | 9



2025 leisteten 81 Mitwirkende insgesamt
3378 Stunden gemeinnutzige Arbeit, was
keine Selbstverstandlichkeit ist und die
verlassliche sowie bestandige Mitwirkung
der Mitglieder unterstreicht.

ehemaligen Eventraum des bisherigen griechi-
schen Restaurants loannis.

Mitwirkung

Der Solidaritatsfonds hat im Sunnige Hof eine
lange Tradition. Er hilft Menschen in finanziellen
Schwierigkeiten und enthélt aktuell Vermdgen

in der Hohe von 2.3 Millionen Franken. Anspruchs-
berechtigt sind Genossenschafter*innen mit
einem Einkommen unter dem betreibungsrecht-
lichen Existenzminimum zuzuglich 20 Prozent.

In der Vergangenheit wurde der Solidaritatsfonds
nur selten beansprucht. Daher stellt sich die
Frage, ob der Fonds seine Zielgruppe auch
erreicht und ob seine Ausgestaltung noch den
heutigen Bedurfnissen entspricht.

Zur Klarung dieser Fragen lancierte der Sunnige
Hof Anfang 2025 einen breit abgestiitzten Mit-
wirkungsprozess, bestehend aus einem Workshop
sowie einer begleitenden Onlineumfrage. Das
Ergebnis: Die Genossenschafter*innen erachten
den Fonds zwar als ein sinnvolles Instrument,
sind aber gleichzeitig zu wenig vertraut mit
dessen Vergabekriterien. Uberdies wurde eine
Ausweitung des Fondszwecks angeregt, wie
etwa zur Unterstiitzung bei unverschuldeten
Notlagen wie Krankheit, Arbeitsplatzverlust
oder Todesfallen im nahen Umfeld.

Auf Grundlage der vielen Riickmeldungen hat der
Sunnige Hof entschieden, vier Massnahmen einer
vertieften Prifung zu unterziehen: die Einflihrung
einer unbiirokratischen Soforthilfe, die Priifung
einer durch den Fonds finanzierten Beratungs-
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stelle, eine mdgliche Entlastung bei der Mehrzins-
pflicht fir unterbelegte Mieter*innen lber 70
Jahre in engen finanziellen Verhaltnissen sowie
die Aufnahme freiwilliger Spenden ins Reglement.
Im weiteren Prozessverlauf wurden die ersten
Uberlegungen in einem weiteren Workshop
Anfang Januar 2026 interessierten Genossen-
schafter*innen vorgestellt. Die Einbindung der
Mitwirkung wird auch im Jahr 2026 beibehalten.
Ziel soll sein, eine mogliche Zweckerweiterung in
den Statuten der Generalversammlung 2027

zu verankern.

Unabhéangig von diesen Arbeiten gewann die
Mitwirkung im Geschaftsjahr 2025 weiter an
Bedeutung. Zahlreiche Mitglieder brachten sich
aktiv in den Mitwirkungsprozess ein und trugen
zur Stéarkung des gemeinschaftlichen Lebens

bei — auch im Mattenhof 3, wo sich eine neue
Siedlungsversammlung formierte. In der Siedlung
Else Ziiblin konnte aufgrund fehlender Delegierter
hingegen nur eine Siedlungsversammlung durch-
geflihrt werden. In der Siedlung Schwamendingen
kam es im Friihjahr 2025 zum Ricktritt einer
Siedlungsdelegierten; der vakante Sitz konnte
jedoch im Herbst desselben Jahres wieder
besetzt werden.

Die Entwicklung der Siedlungskommissionen
(SiKo) verlief unterschiedlich. So konnte sich

die SiKo Schwamendingen nach einer Phase
personeller Engpéasse erfolgreich neu aufstellen.
Unter der neuen Leitung entstand ein vielfaltiges
Programm, das auf grosses Interesse bei den
Genossenschafter*innen stiess. Die SiKos Albis-
rieden, Morgenrain und Silbergrueb erwiesen
sich nach wie vor als stabile und verlassliche
Partner. In der Siko Wehntalerstrasse hat sich
ein neu zusammengesetztes Team formiert.

Hervorzuheben ist im Geschéaftsbericht 2025 auch
das freiwillige Engagement der Mitglieder.

Insgesamt leisteten 81 Mitwirkende 3378 Stunden
gemeinnitzige Arbeit. Diese Zahlen verdeutlichen,
dass zahlreiche Mitwirkende - etwa die Siedlungs-



delegierten oder die Verantwortlichen der Treff-
punkte —inzwischen routiniert zusammenarbeiten,
Uber fundierte Kenntnisse verfligen und ihre Frei-
willigenarbeit zielgerichtet und effizient ausiiben.
Gleichzeitig zeigt sich, dass sich die Mitglieder

als verlassliche und stabile Partner in den Mit-
wirkungsprozess einbringen und die gemeinschaft-
lichen Aufgaben innerhalb der Siedlungsgenossen-
schaft breit abgestiitzt werden. Dieser Umstand
starkt den Zusammenhalt nachhaltig.

Eine differenzierte Betrachtung der ehrenamtlich
geleisteten Stunden macht dariiber hinaus
deutlich, dass insbesondere das Engagement

in den Siedlungskommissionen gquantitativ
besonders arbeitsintensiv ist. Wahrend Siedlungs-
delegierte, Arbeitsgruppen oder Treffpunkt-Teams
im Durchschnitt bis zu 25 Stunden pro Person
leisteten, engagierten sich Siko-Mitglieder im
Berichtsjahr 2025 durchschnittlich mit Gber 65
Stunden pro Person. Auf diese Weise erbrachten
die Siedlungskommissionen den grdssten Anteil
an der ehrenamtlichen Arbeit innerhalb der
Genossenschaft. Das freiwillige Engagement
bildet den zentralen Pfeiler fiir das Zusammen-
leben in der Siedlungsgenossenschaft und steht
exemplarisch fiir die hohe Identifikation der
Mitglieder der Gemeinschaft und der Organisation
sowie fir die stabile und zuverlassige Mitwirkung
der Siedlungskommissionen. Nicht berticksichtigt
in den Zahlen sind die ehrenamtlich geleisteten
Stunden im Rahmen der Uberpriifung und Weiter-
entwicklung des Solidaritatsfonds.

Digitalisierung

Die Geschéftsstelle mochte ihre eigene digitale
Kommunikation weiter starken und besser an
die Bedirfnisse der Genossenschafter*innen
sowie weiterer Zielgruppen anpassen. Gleichzeitig
soll die Sichtbarkeit im Genossenschaftsumfeld
erhéht werden, um neue Personengruppen
anzusprechen. Um dieses Ziel zu erreichen, hat
die Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof im
Geschaftsjahr 2025 einen neuen, modernen
Kommunikationskanal ins Leben gerufen: den

Die Genossenschafter*innen erachten
den Solidaritdtsfonds als sinnvolles
Instrument, sind aber zu wenig vertraut
mit den Vergabekriterien.

Genossenschaftspodcast «Sunneklar». Der
Podcast bietet Raum flir Gesprache tiber Themen,
welche die Gemeinschaft betreffen — von gesell-
schaftlichen Entwicklungen bis zu strategisch
wichtigen Entscheidungen. Auch interne Anliegen,
die fur Mietende und Genossenschafter*innen
relevant sind, erhalten im Podcast «Sunneklar»
eine gut zugangliche Plattform. Der Sunnige Hof
Podcast richtet sich in erster Linie an Genossen-
schafter*innen und Bewohnende, spricht aber
auch externe Interessierte im gemeinnitzigen
Wohnungsbau an.

Auch die «Sunnige Hof»-App entwickelte sich
positiv. Aktuell sind 1573 Benutzer*innen auf

der digitalen Plattform registriert. Das entspricht
einem Anteil von 64.5 Prozent der potenziellen
Nutzer*innen. Die hohe Akzeptanz der App zeigt
sich unter anderem daran, dass die Pinnwand
inzwischen sehr rege genutzt wird und sich
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Der zweite Nachhaltigkeitsbericht zeigt
die Fortschritte und Herausforderungen,
dokumentiert die Entwicklung der
Leistungsindikatoren und veranschaulicht,
wie nachhaltig in der Genossenschaft

gelebt wird.

sowohl als Informations- wie auch als
Interaktionsplattform etabliert hat.

Nachhaltigkeit

Ein Jahr nach der Einflihrung der genossen-
schaftsweiten Nachhaltigkeitsstrategie zeigt sich
im Geschéftsjahr 2025, wie die Themen Klima,
Umwelt und gesellschaftliche Verantwortung im
Sunnige Hof verankert sind. Der breit abgestiitzte
Strategieprozess flihrte zu einer Auslegeordnung
mit messbaren Leistungsindikatoren, die sich

an den acht Erfolgsfaktoren der Sunnige Hof
Strategie 2024-2028 orientieren. Auf dieser
Grundlage rapportiert der Sunnige Hof seit dem
letzten Jahr in einem separat jahrlich publizierten

Sl

"~ SUNNEKLAR

Wo Nachbacschaft auf Zukunft teifft.

Mit diesem Erkennungsbild prasentiert sich
der neue Sunnige Hof Podcast «Sunneklar».
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Nachhaltigkeitsbericht Giber die Entwicklungen in
allen drei Dimensionen der Nachhaltigkeit — 6ko-
logisch, sozial und 6konomisch. Ein Schwerpunkt
der Arbeiten im letzten Jahr lag darauf, den 6ko-
logischen Fussabdruck des Sunnige Hof syste-
matisch zu erfassen. Dabei wurde untersucht,
wo und in welchem Umfang CO,-Emissionen ent-
stehen. Fir die betrieblichen Emissionen strebt
der Sunnige Hof innerhalb der ndchsten 20 Jahre
das Netto-Null-Ziel an. Deshalb werden bei der
Umsetzung von Sanierungen und Ersatzneu-
bauten ebenfalls 6kologische Aspekte im Fokus
der Variantenprifungen stehen, unter betriebs-
wirtschaftlicher Wiirdigung der Massnahmen.
Mit dem zweiten Nachhaltigkeitsbericht, der im

2. Halbjahr 2026 erscheinen soll, schafft der
Sunnige Hof erneut Transparenz. Der Bericht zeigt
die Fortschritte wie auch die Herausforderungen
und dokumentiert die Entwicklung der definierten
Leistungsindikatoren.

Organisation & Struktur

Der Sunnige Hof hat im Berichtsjahr 2025 den
Findungsprozess zur Besetzung der Stelle des
Bereichsleiters Bewirtschaftung erfolgreich
abgeschlossen. Mit Valentino Ciullo konnte die
Organisation einen ausgewiesenen Fachmann
gewinnen. Er trat seine Stelle am 1. Mai 2025
an. Der 35-Jahrige war zuvor bei der Schweizer
Borse SIX als Leiter Gebdude und Bau wie
auch bei Bouygues als Teamleiter Umzlige und
Logistik tatig.

Die Mitarbeitenden der Bewirtschaftung sorgen
Tag fur Tag fir einen professionellen operativen
Betrieb. Die Bewirtschaftung ist ein zentraler
Pfeiler flr den langfristigen Erhalt der 15 Sunnige
Hof Siedlungen. Deshalb befasste sich die Genos-
senschaft im Berichtsjahr 2025 auch mit der
effizienten und nachhaltigen Ausgestaltung des
Ressourceneinsatzes in diesem Bereich.

Per 31. Dezember 2025 beschéaftigte die
Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof insgesamt
58 festangestellte Mitarbeitende (2024: 56). Das
entspricht einem Vollzeitaquivalent von 48.2
Stellen (2024: 47.3).



Risiken

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung
beurteilen, analyisieren und identifizieren jéhrlich
die wesentlichen Risiken der Genossenschaft

im Sinne von Art. 961c, Abs.2, Ziff. 2. OR. Die ein-
gerichteten internen Kontroll- und Steuerungs-
instrumente wurden regelmassig Gberprift und,
so weit angezeigt, angepasst. Im Geschaftsjahr
2025 wurden keine Risiken festgestellt, die
Anlass zu einer wesentlichen Korrektur der im
Geschaftsbericht dargestellten Vermdgens-,
Finanz- oder Ertragslage geben. Derweil bestehen
beim Ersatzneubau der Sunnige Hof Siedlung
Probstei noch Unwégbarkeiten, weil die Fragen
zur Anwendung des Bundesinventars der schiitzens-
werten Ortsbilder von nationaler Bedeutung
(1SOS) ungeklart sind. Die Siedlungsgenossen-
schaft steht mit den zusténdigen Behdrden

in engem Austausch, um die Folgen allfallig
strengerer Baubeschrankungen oder verzdgerter
Bewilligungsverfahren im Projekt auf der
Kostenseite und in der zeitlichen Planung abbilden
zu kdnnen.

Auch beschéftigt den Sunnige Hof ein weiteres
politisches Infrastrukturprojekt — die geplante
Tramlinie Affoltern-Wehntalerstrasse. Mit diesem
Tram-Ausbauprojekt will die Stadt Zirich der
Bevélkerung eine neue Direktverbindung von
den Aussenquartieren in die Zlircher Innenstadt
ermdoglichen. Im Zuge dessen sollen auf der
Wehntalerstrasse nicht nur ein eigenes Tram-
Trassee, sondern vielmehr auch separate Velo-
infrastrukturen entstehen. Die Federflihrung
flr die Projektierung der neuen Tramverbindung
liegt bei den Verkehrsbetrieben der Stadt Zirich
(VBZ). Die vier Kilometer Tramgleise sollen in
den nachsten Jahren entstehen. Geplant ist,
dass die neue Tramlinie 2031 in Betrieb genom-
men wird.

Dieses Infrastrukturprojekt tangiert den Sunnige
Hof direkt, da es einen Landverlust flir unsere
Siedlung Wehntalerstrasse bedeuten wiirde.
Obschon die betroffene Landflache nicht Teil der
Mietobjekte unserer Genossenschafter*innen
sind, hat der Sunnige Hof Einsprache gegen das

Projekt erhoben. Das Bauprojekt beeintrachtigt
den Strassenraum sowie die angrenzenden
Liegenschaften und fiihrt zu minimalen Platz-
verhéltnissen fiir die Gehwege und Baumreihen
sowie den Ubrigen Fahrverkehr. Der Sunnige

Hof ist der Ansicht, dass die Rahmenbedingungen
fiir die Anlage von separaten Fahrspuren fiir
Tram, motorisierten Individualverkehr, Velo und
Trottoir mit Baumreihen nicht gegeben sind, und
mochte daher in Gesprachen mit der Stadt Zirich
Anpassungen am Projekt erwirken.

Ausblick

Mit Elan treibt die Siedlungsgenossenschaft

die organisatorische und strategische Weiter-
entwicklung voran. Ziel ist es, nachhaltiges
Wachstum aus eigener Kraft zu ermdglichen
und auch langfristig attraktive, erschwingliche
Wohnangebote zu sichern. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen bleiben fiir das Geschafts-
jahr 2026 herausfordernd. Fir den Sunnige Hof
bedeutet das, dass er die Zinsentwicklung im
Auge behalten sowie die Liquiditats- und Investi-
tionsplanung umsichtig und vorausschauend
gestalten muss.
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Wohnsicherheit —

Halt finden im

stirmischen

Wohnumfeld Seite 18

Miteigentumerschaft —
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Wohnsicherheit

Auf hoher See den sicheren Hafen anpeilen,
nach stlirmischen Gezeiten den Anker
werfen und endlich zur Ruhe kommen:
Dieses Bild greift der Sunnige Hof in dieser
[Lllustration zum Artikel Uber die Wohn-
sicherheit auf. Wohnsicherheit ist zentral

iIn einem zunehmend unberechenbaren
Wohnumfeld. Die angespannte Situation
auf dem Zircher Wohnungsmarkt zeigt,
wie schnell Menschen in Not geraten, wenn
Wohnraum knapp oder unerschwinglich
wird. Welche Odyssee Wohnungssuchende
auf dem Zircher Wohnungsmarkt durch-
laufen, zeigt der folgende Beitrag lber
Susanne Kneisl und Margarita Boppart,

die nach Uber 40 Jahren nach einer
Wohnungskiindigung im Sunnige Hof eine
neue Heimat gefunden haben.

18 | Geschaftsbericht 2025
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Susanne Kneisl
sowie Margarita
Boppart
gewahrten dem
Sunnige Hof
wahrend des
Umzugs einen
Einblick in ihr
neues Zuhause
in der Siedlung
Else Zlblin.

Wohnsicherheit

2024 — genauer gesagt, nur wenige Tage vor
Weihnachten. Ein unpersonliches E-Mail, verfasst
in kiihlen, distanzierten Worten, riss sie aus ihrem
unbeschwerten Rentnerinnendasein: Wohnungs-
kiindigung aufgrund von Eigenbedarf. Ein bitteres
Weihnachtsgeschenk. «Wir beide hatten eine
Vorahnung, dass uns dieses Schicksal ereilen
kénnte. Doch der Mensch verdrangt gern — vor
allem bei einem attraktiven Mietzins an bester
Lage in der Stadt Ziirich», sagt Susanne Kneisl.

Tatséachlich bewohnten die 77-jahrige Susanne
Kneisl und die 84-jahrige Margarita Boppart
vier Jahrzehnte lang ein privates und stark
renovationsbediirftiges Haus in Ziirich-Hongg.
Die Fassade und die Wénde von den Jahren

gezeichnet, die Kiiche nicht mehr dem heutigen
Ausbaustandard entsprechend und das Dach
undicht. Dennoch nahmen sie diese Umstande in
Kauf — schliesslich betrug die monatliche Miete
nur 1200 Franken.

Mit den Jahren wuchs ihnen das Haus ans Herz.
Mit Hingabe und Passion hielten sie es instand,
renovierten es auf eigene Kosten und pflegten
liebevoll den Garten. Besonders Margarita
Boppart, pensionierte Buchbinderin, bliihte mit
ihrem «griinen Daumen» auf - bis die tickende
Zeitbombe explodierte.

Hilfe suchen bei den Profis

Obwohl sie die Kiindigung nach so vielen Jahren
enttduschte, konnten sie die Beweggriinde des
Vermieters nachvollziehen. Es war sein Recht,
sein Eigentum der eigenen Tochter zu tberlassen
—besonders, da diese frisch geschieden war und
ebenfalls fir sich selbst und ihre drei Kinder nach
einem neuen Zuhause suchte. Zeit, liber diese
Umstande nachzudenken, blieb aber kaum. Viel-
mehr begann von einem Tag auf den anderen die
intensive Suche nach einer neuen Bleibe. Freunde
und Verwandte erfuhren von ihrer misslichen
Lage. Die Hoffnung: «unter der Hand» eine bezahl-
bare Wohnung im Raum Ziirich zu ergattern.

Weil sich diese Hoffnung aber rasch zerschlug,
wandten sich Susanne Kneisl und Margarita
Boppart hilfesuchend an den Mieterverband und
an die Interessengruppe flir Senior*innen Pro
Senectute. Letztere setzt sich seit tber 100
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Nach bewegten
Monaten haben
Susanne Kneisl
und Margarita
Boppart ein neues
Zuhause gefunden
- in dem wieder
Raum fir Leichtig-
keit, Lachen und
gemeinsame
Zukunft ist.

Wohnsicherheit

Susanne Kneisl, Bewohnerin der Siedlung Else Ziiblin

Jahren fiir das Wohl alterer Menschen in der
Schweiz ein. Mit deren Unterstiitzung entstand
ein professionelles Bewerbungsdossier — mit
Lebenslauf, Fotos und persénlichem Motivations-
schreiben. «Manchmal hatten wir wahrend dieser
Zeit das Gefiihl, uns um eine Arbeitsstelle zu
bewerben», erzahlt Margarita Boppart.

Wohnungsknappheit wird existenzbedrohend
Sie statteten Quartieren einen Besuch ab, fillten
unzahlige Online-Formulare aus und versandten
Dutzende Bewerbungsschreiben. Sie schlossen
auf den einschlégigen Suchportalen kostspielige
Abonnemente ab, um die Chancen auf ein Wohn-
objekt zu erhdhen. «Hier wird aus der Not der
Menschen Profit geschlagen. Ich finde das unfair
und unzulassig», fligt Margarita Boppart hinzu. So
hetzten sie von Quartier zu Quartier - erfolglos.
Absagen waren die Regel. «Nur noch Maschinen
entscheiden, ob ich fiir eine Wohnung in der Stadt
Zirich anspruchsberechtigt bin», sagt Susanne
Kneisl. Selbst fiir eine Alterswohnung erhielten
sie keine Zusage, da ihr Vermdgen gemass Vor-
schriften zu hoch war.

Die Verdrangung aus einer bezahlbaren Wohnung
und die Wohnungsknappheit im stadtischen Raum
sind kein Randthema mehr. Sie treffen die Mitte
der Gesellschaft. Wohnsicherheit wird zum
Luxusgut, und die wachsende Existenzangst
frisst sich in die Seele. Auch Susanne Kneisl

und Margarita Boppart litten darunter. Sie flihlten
sich ausgeschlossen, abgewertet, tberfllssig,
unerwiinscht. Zur seelischen Not kamen korper-
liche Beschwerden hinzu. Wahrend sich Susanne
Kneisl einer Gallenblasenoperation unterzog,
brachte Margarita Boppart zwei Eingriffe an den
Augen hinter sich. «Es gab Tage, da legten wir uns
mitten am Nachmittag schlafen, einfach um der
Welt zu entfliehen», sagt Margarita Boppart.

Wink des Schicksals

Am Ende ihrer Krafte wird der Sunnige Hof

zum rettenden Anker. Eine Mitarbeiterin der

Pro Senectute informierte sie Uber eine freie
3-Zimmer-Wohnung in der Siedlung Else Ziblin
Ost in Zlrich-Albisrieden. Die Wohnung gefiel
ihnen auf Anhieb. Offentliche Verkehrsmittel in
Gehdistanz, das Naherholungsgebiet vor der Tur
—und dann war da noch die Ahnenforschung zur
Namensgeberin Else Ziblin. Die Ziircherin, die
im 2. Weltkrieg eine Soldatenstube griindete und
gleichzeitig eine Papierhandlung fiihrte, beriihrte
das Rentnerinnenpaar. Spatestens da war fir die
beiden klar: Wir gehdren nach Albisrieden in die
Siedlung Else Ziblin.

Auch die Siedlung und der essbare Gemeinschafts-
garten begeisterten sie. «Wir freuen uns darauf,

im Sommer mit einem Glas Prosecco auf unsere
neue Heimat anzustossen», sagt Susanne Kneisl.
Zudem spiirten sie beim Bewerbungsgesprach mit
der Vermietungsabteilung die Menschlichkeit und
Wertschatzung. «Es war eine echte Begegnung

auf Augenhohe», sagt Margarita Boppart. «Der
Sunnige Hof war fiir uns der Edelstein unter vielen
Kieselsteinen», fligt Susanne Kneisl hinzu.

Verzweiflung in Dankbarkeit verwandelt

Jetzt flihlen sie sich im Sunnige Hof angekommen.
Sie haben erlebt, was Wohnsicherheit wirklich
bedeutet. Sie symbolisiert mehr als nur Wande
und eine TUr. Sie steht flir Wiirde, Zugehorigkeit
und Geborgenheit. «Wohnsicherheit ist Heimat»,
sagt Susanne Kneisl. Sie haben auch erfahren,
was Solidaritat bewirken kann. «Der Sunnige Hof
war unser Rettungsanker», sagen beide. Hier
mochten sie bleiben - bis die letzte Reise des
Lebens beginnt.
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bedeutet: Sorge tragen flir das Gemeinsame,
Verantwortung im Alltag ibernehmen und
gemeinsam an der Zukunft arbeiten. Wie das
funktioniert, erlautert die Geschéaftsfihrerin,
Gabriele Burn, in einem Gesprach.
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Miteigentliimerschaft

«Verantwortung %
teilen und gemein-
sam Zukunft
gestalten»

In einer Wohnbaugenossenschaft sind die
Bewohnenden nicht nur Mietende, sondern
auch Miteigentimer*innen. Tragt dieser
Umstand dazu bei, dass sie sich auch mehr
mit der Genossenschaft identifizieren und
ihrem Hab und Gut besser Sorge tragen?
Diesen Fragen geht die Sunnige Hof
Geschaftsfihrerin Gabriele Burn in einem
ausfuhrlichen Gesprach nach.

Wer Teil einer Wohnbaugenossenschaft wird,

ist nicht nur Mieter*in, sondern auch Miteigen-
timer*in. Der Anteilschein ist der sichtbare und
physische Beweis dieses Mitbesitzes — und zu-
gleich das Eintrittsticket in eine Gemeinschaft, die
auf Vertrauen, Verantwortung und Solidaritat fusst.
Diese besondere Form des Wohnens vereint Teil-
habe, Mitbestimmung und Zusammenhalt - Werte,
die das genossenschaftliche Leben pragen.

Im Gesprach mit Gabriele Burn, Geschéaftsfiihrerin
des Sunnige Hof, macht sich die Geschafts-
berichts-Redaktion auf die Suche nach dem Herz-
stlick des genossenschaftlichen Gedankens: dem
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Miteigentiimerschaft

«lm Umfeld einer Wohnbaugenossenschaft geht
es um mehr als nur das Wohnen. Es geht um Heimat.»

Gabriele Burn, Geschéftsflihrerin Sunnige Hof

Miteigentum. Wir zeigen auf, welche Rechte und
Pflichten aus ihm entstehen, weshalb es zu einem
bewussteren und nachhaltigeren Umgang mit
dem eigenen Zuhause flhrt - und wie der Eigen-
tumsgedanke die Entwicklung unserer Siedlungs-
genossenschaft seit Generationen pragt.

Was unterscheidet eine Wohnbau-
genossenschaft von einer kommerziellen
Liegenschaftsverwaltung?

Gabriele Burn: Bei einer kommerziellen Liegen-
schaftsverwaltung wird Wohnraum zu einem
bestimmten Preis, meist nach gangigen Markt-
kriterien, angeboten — egal ob es sich dabei um
eine Miet-, eine Ferienwohnung oder um einen
Zweitwohnsitz handelt. Ausserdem verpflichtet
der unterschriebene Mietvertrag die Mietenden im
Wesentlichen dazu, den monatlichen Mietzins zu
entrichten. Somit steht in diesem Segment fiir den
Anbieter die Rendite im Vordergrund. Im Umfeld
einer Wohnbaugenossenschaft geht es hingegen
um mehr als «nur» das Wohnen. Es geht um
Heimat. Eine Wohnbaugenossenschaft begleitet
die Menschen oft ein Leben lang - das gilt auch
fir den Sunnige Hof. Menschen, die in einer
Genossenschaft leben, verpflichten sich nicht

nur finanziell. Sie binden sich auch ideell.

Sunnige Hof Geschaftsfihrerin
Gabriele Burn im Rahmen

des Gesprachs uber Miteigen-
timerschaft im genossen-
schaftlichen Kontext.

Wie das?

Gabriele Burn: Die Genossenschaft stellt das
rare Gut «Wohnraum» zur Verfiligung, und die
Genossenschafter*innen verpflichten sich zu
solidarischem Handeln, gemeinschaftlichem
Denken und zur nachhaltigen Nutzung des Wohn-
raums. Dazu gehdrt auch, die vorhandenen
Belegungsrichtlinien und die Residenzpflicht

der Wohnbaugenossenschaft zu respektieren.

Und welche Rolle spielt der Anteilschein bei
diesem Prozess?

Gabriele Burn: Mit der Aufnahme in die Genossen-
schaft sowie vor dem Einzug in das genossen-
schaftliche Wohnobjekt erwerben die Mietenden
ihre Anteilscheine. Diese sind ein Symbol dafdir,
einen Teil der Genossenschaft zu besitzen. Kurz:
Wer einen Anteilschein des Sunnige Hof halt, ist
Miteigentiimer*in der Siedlungsgenossenschaft

- und diesen Anteilschein erwerben die Genossen-
schafter*innen zu einem festgelegten Betrag.

Der «Einkauf» in die Genossenschaft kann aber
unterschiedlich hoch sein. Wieso?

Gabriele Burn: Das hangt vom Alter und Zustand
der einzelnen Genossenschaftssiedlungen und
von der Grosse der Wohnung ab. Der Anteilschein
ist Teil unseres Eigenkapitals. Wer bei uns ein-
zieht, investiert auch anteilig in die Substanz
unserer Gebaude und Siedlungen. Beispielsweise
missen Bewohnende fiir eine 2-Zimmer-Wohnung
in einer alteren Siedlung um die 5000 bis 6000
Franken fir die Anteilscheine aufwenden,
wahrend der Betrag fiir ein moderneres Wohn-
objekt in einer unserer Neubausiedlungen in
einem hdheren vierstelligen Bereich liegt. Auf
diese Weise stellen wir sicher, dass wir auch in
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Miteigentliimerschaft

Zukunft liber gentigend Eigenkapital verfligen und
weiter in unsere Siedlungen investieren kénnen.

Was bedeutet dir der Satz: Die Genossenschaft
gehort uns allen?

Gabriele Burn: Gemeinsam bedeutet miteinander.
Jede*r Genossenschafter*in hat sich einen Bruch-
teil der Genossenschaft «erkauft». Dieser Bruch-
teil ist nicht zugewiesen. Sondern gemeinsames
Gut. Da nicht zugewiesen, kann auch nicht frei
damit umgegangen werden. Sondern nur im
gemeinschaftlichen, wertorientierten Handeln.
Fur die gemeinsame Sache. Zudem entscheiden
wir als Gemeinschaft, ob wir wachsen wollen

und wie wir in unsere Organisation investieren
oder wie wir sanieren méchten. Dieses Mitbestim-
mungsrecht ist in den Anteilscheinen enthalten.
Jede und jeder erhalt mit dem Anteilschein
automatisch ein Stimmrecht an der General-
versammlung - darf also an der Jahres-
versammlung teilnehmen und aktiv mitgestalten.

Anteilscheine haben also nicht viel mit

einer Mietkaution zu tun?

Gabriele Burn: Eine Mietkaution ist eine reine
Sicherheitsleistung - sie schiitzt den Vermieter
vor allfalligen Schaden oder potenziellen Unstim-
migkeiten mit dem Mietenden. Der Anteilschein
beinhaltet diese Komponente ebenfalls, doch

Gabriele Burn hat fiir das Gesprach
die ersten Registereintrage von
Genossenschafter*innen aus dem
Grindungsjahr mitgebracht.
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er ist dariiber hinaus eine ideelle und finanzielle
Beteiligung. Wenn ich mich in die Gemeinschaft
einkaufe, tibernehme ich Verantwortung. Als
Miteigentiimer*in flihle ich mich mit der
Genossenschaft verbunden, kann mich mit der
Organisation und deren Zweck identifizieren. Und
wer eines Tages wieder aus der Genossenschafts-
wohnung auszieht, kann seine Beteiligung als
freiwilliges Kapital behalten und hélt auf diese
Weise der Genossenschaft die Treue. Dieses
Prinzip schafft eine langfristige Verbundenheit -
diese geht weit Uber einen gewdhnlichen
Mietvertrag hinaus.

Du hast sogar einen Anteilschein aus dem
Griindungsjahr 1943 mitgebracht. Was zeigt
dieses Dokument?

Gabriele Burn: Es ist ein Stlick Zeitgeschichte.

Ein Symbol fiir Zusammenhalt. Diese hochwertig
ausgestalteten Dokumente sind mit Emotionen
verbunden. Damals wurde schriftlich bestatigt:
Wer einzahlt, gehort dazu. Heute gilt das genauso
- nur die Form ist vereinfacht. Die Genossen-
schafter*innen erhalten einen Brief per Post zuge-
schickt. Was gleich bleibt: Wir bilden eine Gemein-
schaft und gestalten unsere Zukunft zusammen.

Als Miteigentiimer*in hat man Rechte und
Pflichten. Welche Rechte sind mit dem Miteigen-
tum verbunden?

Gabriele Burn: Wer Miteigentiimer*in ist, hat ein
Mitspracherecht — zum Beispiel an der General-
versammlung. Genossenschafter*innen kdnnen
Uber die strategische Ausrichtung der Genossen-
schaft mitentscheiden und diesen Beschluss
mittragen. Das gilt auch fir allfallige Sanierungs-
pléne des Eigentums — also der Siedlungs- und
Wohnobjekte. Als Miteigentiimer*in kannst du
aber nicht einfach sagen: «Dieser Dachziegel
oder diese Badewanne gehort mir.» Das Eigentum
ist kollektiv. Daraus entsteht die Verantwortung,
Sorge zu tragen - flir die Gemeinschaft, die
Siedlung und besonders flir das eigene Zuhause.

Und welche Pflichten ergeben sich daraus?
Gabriele Burn: Ich formuliere «Sorge zu tragen»
bewusst als Recht. Eigentum verandert in der

~

Flr Gabriele Burn
ist eine Genossen-
schaft auch eine
Schicksals-
gemeinschaft.



Miteigentlimerschaft

Das Eigentum ist kollektiv. Daraus
entsteht die Verantwortung, Sorge zu
tragen. Fir die Gemeinschaft.

Gabriele Burn, Geschaftsfiihrerin Sunnige Hof

Regel die Haltung. Klar ist es auch eine Pflicht, die
Wohnung und das Umfeld sorgféltig zu behandeln.
Aber wichtiger ist das Bewusstsein: Ich bin Teil
von etwas Grdsserem und handle entsprechend.

Sind Genossenschafter*innen tatsachlich
sorgféltiger im Umgang mit ihren Wohnungen?
Gabriele Burn: Es ist schon ein Unterschied, ob es
im Versténdnis mein eigenes Hab und Gut ist oder

Mehr zum genossen-
schaftlichen Kernelement
der Miteigentliimerschaft
erfahren Sie im verlinkten

Video.

ob ich es lediglich «nutze». Wer sich als Teil der
Genossenschaft versteht, geht bewusster mit
dem Eigentum um. Daher gehe ich davon aus,
dass die Sorgfalt héher ist. Das lasst sich auch
an den Wohnungsabnahmen ablesen. Die Wohn-
einheiten werden meistens in einem guten
Zustand Ubergeben. Zahlen gibt es dazu zwar
keine, aber das Verhalten spricht fir sich.

Heisst Miteigentum auch, dass man Verluste der
Genossenschaft mittragen muss?

Gabriele Burn: Eine Genossenschaft istimmer
auch eine Schicksalsgemeinschaft. Friiher gab
es bei einigen Genossenschaften sogar die soge-
nannte Nachschusspflicht — man hatte im Notfall
zusétzlich Geld einzahlen missen. Ich bin seit

25 Jahren in unterschiedlichen Unternehmen der
Genossenschaftsbranche tatig und habe noch
nie erlebt, dass eine Nachschusspflicht aktiviert
werden musste. Das wére auch nur bei allfalliger
Misswirtschaft der Fall. Der Sunnige Hof kennt
diese Nachschusspflicht nicht. Somit wiirden
Sunnige Hof Genossenschafter*innen im
schlimmsten Fall «nur» ihre eigenen Anteil-
scheine verlieren. Aber dazu gibt es absolut
keinen Grund zur Sorge. Wir sind organisatorisch,
fachlich und finanziell sehr gut aufgestellt.

Wenn du das Thema Miteigentum auf einen

Satz komprimieren miisstest, wie wiirdest du
es umschreiben?

Gabriele Burn: Gemeinsam Zukunft gestalten.
Verantwortung Gibernehmen. Zusammen etwas
aufbauen, das bleibt - das ist flir mich Miteigentum.
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Wie dieser agiert und wie die Genossenschaft
in den Prozess eingebunden wird, zeigt dieser

Beitrag exemplarisch am aktuellen Beispiel
des Solidaritatsfonds.
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Mitbestimmung

Mitbestimmung:

Wenn Engagement

Wirkung zeigt

Mitwirkung in einer Genossenschaft bedeutet,
dass die Mitglieder aktiv an Entscheidungen
teilnehmen und mitbestimmen kdnnen. Nebst
dem Recht, an der Generalversammlung
abzustimmen und den Verwaltungsrat wahlen
zu konnen, kennt der Sunnige Hof zahlreiche
weitere Mitwirkungsgefasse und -mdglich-
keiten. Aus ihnen entstehen mitunter span-
nende ldeen, wie beispielsweise der «Bio-
diversitatsfranken», die innerhalb der Genos-

Im Sunnige Hof wurde die genossenschafts-
politische Mitwirkung offiziell im Jahr 2017
angestossen und seither schrittweise weiter-
entwickelt. Sie zeigt sich in den sechs Siedlungs-
versammlungen in grésseren Siedlungen und in
Arbeitsgruppen zu unterschiedlichen Themen wie
etwa der Begleitgruppe Bau. In den letzten zwei
Jahren hat sich die Mitwirkung zudem stérker auf
strategische Fragestellungen ausgeweitet.

Im Jahr 2024 wurde mit engagierten Genossen-
schafter*innen die Nachhaltigkeitsstrategie

vertieft und 2025 folgte das nachste Projekt:

die Uberarbeitung des Solidaritatsfonds. Anhand
dieses Beispiels soll der Mitwirkungsprozess
erlautert und sein Potenzial fir gemeinsame
Lésungen aufgezeigt werden.

senschaft umgesetzt werden.

Solidaritatsfonds als unbiirokratische Hilfe

Der Solidaritatsfonds wurde gegriindet, um
Mieter*innen in finanziellen Schwierigkeiten
monetdr zu unterstiitzen. Aktuell enthalt der
Solidaritatsfonds Mittel in der Hohe von 2.3

Mio. Franken und erzielt jahrlich einen Einnahme-
Uberschuss von rund 60'000 Franken. Tendenz
steigend.

Am Workshop zur Weiter-
entwicklung des Solidari-
tats- und Zweckerhaltungs-
reglements beteiligten

sich zahlreiche Genossen-
schafter*innen.
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Mitbestimmung

sind viele spannende Ideen, wovon vier weiter-

verfolgt wurden:

* Direktunterstiitzung in Notsituationen
(Soforthilfe)

* Finanzierung einer Beratungsstelle

» Entlastung von U70-Jéhrigen in unterbelegten
Wohnungen, die den Mehrzins finanziell nicht
stemmen kdnnen

* Mehreinnahmen generieren durch freiwillige
Spenden

Nach dem Workshop ist vor dem Workshop
Alle vier Ideen wurden an einem zweiten Work-
shop Anfang Januar 2026 nochmals vertieft

und gemeinsam weiterentwickelt. Dabei wurden
konkrete Umsetzungsvarianten fiir eine faire
Vergabe der Gelder diskutiert. In einem nachsten
Schritt werden im Verlauf des Jahres zu den
einzelnen Themenbereichen Teilprojekte ausge-
arbeitet und diese in einem iterativen Prozess in
den unterschiedlichen Gremien in die Vernehm-
lassung gegeben. Der Abschluss des Prozesses
bildet eine Statutenénderung an der General-
versammlung 2027. Dort entscheiden die Genos-

Die Genossenschafter*innen konnten wahrend den Workshops ihre
Ideen und Anliegen in den Uberarbeitungsprozess einfliessen lassen.

Alimentiert wird der Fonds von Mieter*innen,

die eine unterbelegte Wohnung nutzen. Diese
entrichten einen Mehrzins von 10 Prozent je
liberzahliges Zimmer des zu bezahlenden Netto-
mietzinses. Um die vorhandenen Mittel noch
gezielter einzusetzen, wurde ein partizipativer

Prozess zur Uberarbeitung des Solidaritatsfonds-
und Zweckerhaltungsreglements initiiert. Ziel ist
es, mit den Geldern im Fonds mdéglichst unkompli-
ziert jene Mieter*innen zu erreichen, die dringend
Unterstiitzung benétigen. Kurz: Gesucht werden
neue ldeen, damit der Fonds seine Wirkung

weiter entfalten kann. Solche Ideen wurden

in einem gemeinsamen Workshop und einer

breit angelegten Umfrage unter allen Genossen-
schafter*innen entwickelt. Zusammengekommen

senschafter*innen Uber einen grundsatzlichen
Strategiewechsel, der es ermdglichen wiirde,
nebst Mietzinsen zu reduzieren (Objektsub-
ventionierung) auch Personen direkt zu helfen
(Subjektunterstiitzung).

Was hat dieser Prozess mit dem Biodiversitats-
franken zu tun? Wer sich auf einen Mitwirkungs-
prozess einlasst, schafft Raum flir neue Ideen
und Perspektiven. Dies ist auch bei der Uber-
arbeitung des Solidaritatsfonds geschehen: Aus
dem Prozess ist eine Idee gewachsen, die zwar
spannend ist, aber thematisch nicht in den Soli-
daritatsfonds passt: der Biodiversitatsfranken.
Wie dieser funktionieren soll und warum auch

Die Ideen zur Weiterentwicklung des
Solidaritatsfonds wurden in einem
gemeinsamen Workshop und einer breit
angelegten Umfrage unter allen
Genossenschafter*innen entwickelt.

ein Projekt, das nicht innerhalb des urspriinglich
angedachten Rahmens weiterverfolgt wird, zu
einem Mitwirkungsprojekt wird, erlautern die
beiden Initianten Arnd und Anne Brandlim
Interview (s. Beitrag auf der nachsten Seite).
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Mitbestimmung

Arnd und Anne, ihr habt im Rahmen der
Uberarbeitung des Solidaritits- und Zweck-
erhaltungsreglements eine Idee eingebracht,
die am Ende nicht Teil der Zweckerweiterung
des Fonds wurde. Diese wird aber an anderer
Stelle weiterverfolgt. Wie kam es dazu?

Arnd: Fiir Anne und mich ist Biodiversitat schon
seit vielen Jahren eine Herzensangelegenheit
—auch wenn wir keine Fachleute sind. Als die
Genossenschafter*innen eingeladen wurden,
Ideen fiir die Weiterentwicklung des Solidaritats-
fonds einzubringen, dachten wir: Das ist eine gute
Gelegenheit, Biodiversitat im Sunnige Hof konkret
zu fordern. Solidaritat heisst, Verantwortung
flreinander zu Gibernehmen, und dazu gehért in
unserem Verstandnis auch, die Natur zu schitzen,
von der wir heute und zukinftige Generationen
abhangig sind. So entstand bei uns die Idee des
sogenannten Vielfaltfrankens.

Was war die Grundidee dahinter?
Arnd: Wir stellten uns vor, dass ein bestimmter
Betrag aus dem Solidaritatsfonds in einen
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Topf hatten Bewohner*innen,

Erfahren Sie
im Video, was
Biodiversitat mit
Mitbestimmung im
Sunnige Hof zu
tun hat.

Mitbestimmung

separaten Biodiversitatstopf fliesst. Aus diesem

die ihre Balkone

oder Géarten biodivers gestalten und pflegen, eine
Art Aufwandsentschadigung erhalten. Nicht als
Belohnung, sondern als Anreiz, aktiv zu werden.

Anne: Der Schutz der Artenvielfalt ist eine
Gemeinschaftsaufgabe. Er muss nicht Einzelnen
Uberlassen bleiben. Menschen, welche Zeit und

Energie in eine biodiverse Gestaltung des Sunnige
Hof investieren kdnnen, werden tber den soli-
darischen Vielfaltsfranken von jenen unterstitzt,

die diesen Einsatz nicht leiste

n kénnen. An den

bunten, begriinten Balkonen und Gérten haben

am Ende alle Freude.

Im weiteren Prozess wurde aber klar, dass diese
Idee nicht in den Solidaritdtsfonds passt. Wie

seid ihr damit umgegangen?

Arnd: Natirlich war das zunachst enttauschend.
Im Workshop zeigte sich, dass der Solidaritats-

aspekt hinter unserer Idee flir

viele nicht eindeutig

genug war. Das ist legitim. Mitwirkung heisst

Anne und Arnd
Brandl sprechen

in der Siedlung
Mattenhof tber die
Idee des Vielfalts-
franken.

nicht, dass jede Idee automati

der Sunnige Hof unsere Idee u

«Wir waren sehr erfreut, dass

sch umgesetzt wird.

Anne: Trotzdem waren wir sehr erfreut, dass

nterstiltzt und

weiterverfolgen wollte. Das war ein klares

der Sunnige Hof unsere Idee weiter-

verfolgen moéchte.»
Anne Brandl, Bewohnerin Mattenhof

Zeichen, dass unser Vorschlag ernst genommen
wird — auch ausserhalb des urspriinglichen
Gefasses. Nun hoffen wir, dass sich Menschen aus
dem Sunnige Hof finden, die Lust haben, gemein-
sam mit uns an diesem Thema weiterzuarbeiten.

Wie geht es nun konkret weiter?

Arnd: Die Idee soll spielerisch weiterverfolgt
werden. Gemeinsam mit Griin Stadt Ziirich
Uberlegen wir uns, wie sich die Biodiversitat im
Sunnige Hof in den nachsten Jahren messbar
erhdhen lasst. Wenn uns das gelingt, kdnnte
daraus etwas Gemeinsames entstehen - etwa
ein Anlass oder eine andere Form der Unter-
stlitzung. Die Details sind offen, wichtig ist der
niederschwellige Zugang. Wir machen uns aber
keine Illusionen: Nachhaltigkeit und Verhaltens-
anderungen haben es gesellschaftlich momentan
schwer. Aber es gibt Menschen, die Lust und
Energie haben - oft reicht schon eine kleine
Gruppe, um etwas ins Rollen zu bringen.

Was hat Biodiversitat aus eurer Sicht mit
Mitwirkung zu tun?

Anne: Engagement in einen biodiversen Sunnige
Hof macht gemeinsames Handeln sichtbar. Es
geht nicht einfach ums Mitmachen, sondern ums
gemeinsame Wirken. Wo gibt es im Sunnige Hof
Orte, die wir verandern méchten — mehr Schatten,
mehr Griin, mehr Aufenthaltsqualitdt? Wenn man
gemeinsam etwas anstdsst und spater sieht, dass
sich tatsachlich etwas verandert, wird Mitwirkung
sinnlich erfahrbar. Genau diese Verbindung aus
Niederschwelligkeit, Freude, gemeinsamen Tun
und seiner sichtbaren Wirkung macht das Thema
so geeignet flir Mitwirkung.

Arnd: Wir sehen bei diesem Projekt das volle
Potenzial der Mitwirkung: Gibt es die Méglich-
keit, wirksam zu werden? Ist Kraft und Energie
vorhanden, sich neben all dem anderen zu
engagieren? Haben wir Lust und Motivation, das
gemeinsam zu tun? Bei der Biodiversitat kdnnen
wir alle drei Fragen klar mit Ja beantworten.
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Organisation
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Organigramm
Per 31. Dezember 2025

Revisionsstelle

BDO AG

TR mmen e gmmne

Management
Office / SIBE

Concierge / soziale

Empfang

*Geschaftsfiihrung

Begleitung
*Genossenschaftliches
*Bau Leben und *Bewirtschaftung *Finanzen
Kommunikation
Kundenbetreuung Rechnungs-
Personal externe Mandate wesen I

Vermietung

[
Hausmeisterteam Mitte

]
Hausmeisterteam Ost

Schwamendingen Unterstrass/ Oerlikon Wetzikon Ménchaltorf
Hotel Platzhirsch
[ ]
Hausmeisterteam West Gartner
Albisrieden/Enge Altstetten
I I
Unterhaltsreinigung Externe
Mandate
alle Siedlungen
BG KVZ LBG Hongg

*Mitglied der Geschaftsleitung
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Alexander Stricker-Zist, Demetrius Rinderknecht,
Sarah Genner, Michael Bopp, Snezana Blickenstorfer,
Armin Imoberdorf, Bersanti Mozzetti, Jérome Gaberell (v. links),
Wiebke Rosler Hafliger (nicht auf dem Bild).
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Gabriele Burn,
Geschéftsfiihrerin

Valentino Ciullo, Katrin Gondeck,
seit 01. Mai 2025 Mitglied der Geschéftsleitung,
Mitglied der Geschéftsleitung, Bereichsleiterin Bau

Bereichsleiter Bewirtschaftung,
Stv. Geschaftsfiihrer

Cécile Bachmann, Bernhard Biitler,
Mitglied der Geschéaftsleitung, Mitglied der Geschéftsleitung,
Bereichsleiterin Genossenschaftliches Bereichsleiter Finanzen

Leben & Kommunikation
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Wohnungsverzeichnis

Mietobjekte per 31. Dezember 2025

Siedlungen Baujahr Wohnobjekte
MFH WHG

1z 1572 2z 257 3Z 35Z 4Z 45Z 55Z 6.5Z Total

Mattenhof 2015/2017/2025 18 8 0 49 79 24 190 O 51 2 2 405
Hohmoos 1947/2003 5 0 0 0 2 10 18 1 3 0 0 34
Moosacker 1943 0
Diibendorfstr. 217 1965 1 21 1 22
Weibelacker 1969 2 21 6 27
Sunnige Hof 1943 0
Probstei 1945 1 4 2

Eichacker 1958 10 24 12 36 7 6 7 92
Krokusdorfli 1984 5 12 15 38 7 1 73
Wehntaler 1944/2002 5 0 0 0 0 12 18 0 6 0 0 36
Rieterstrasse 1953 1 18 8 26
Tiffenwies 1976 7 12 24 70 14 120
Else Zublin 1942/2010-2012/2020 32 2 3 3 95 86 97 36 73 10 0 405
Morgenrain 1995 10 10 39 32 4 85
Silbergrueb 2018/2020 24 24 62 56 142
Platzhirsch 1879 0
Total 121 73 40 121 256 146 539 37 242 17 2 1473
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Gewerbe

EFH TOTAL iii;c;;?(Liltrg Lager Autoplidtze  Motorrad Total
47 457 5Z 557 6Z Total aussen innen innen
0 49 0 11 0 60 465 25 68 2 252 35 847
76 10 0 0 0 86 120 2 5 43 44 13 227
23 1 2 2 28 28 37 65
22 4 11 20 12 69
27 3 30
35 7 5 4 51 51 42 93
36 1 37 43 2 2 47
92 3 7 48 4 154
0 73 11 20 86 6 196
11 39 0 0 0 50 86 3 4 4 42 8 147
0 26 26
0 120 1 24 85 19 249
0 0 0 0 0 0 405 17 34 26 257 44 783
0 85 3 5 18 64 8 183
0 142 2 31 176 18 369
0 0 1 1
181 98 9 18 6 312 1785 70 187 223 1066 155 3486
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Finanzbericht und
Jahresrechnung
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Kommentar zur Jahresrechnung

Erganzend zur Jahresrechnung und zum Lagebericht bietet der Kommentar zur
Jahresrechnung und zum Mieterfranken fundierte Informationen Uber die finanzielle
Lage der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof.

Vermoégensstruktur (Aktiven)

Die Abnahme der fliissigen Mittel gegeniliber dem Vorjahr ist
hauptsachlich auf die erfolgte Amortisation von Hypotheken
bei der Zircher Kantonalbank und der Luzerner Kantonal-
bank zuriickzufiihren. In diesem Zusammenhang wurde das
bisherige Baukreditkonto fiir den Neubau Mattenhof 3 in
langfristige Hypotheken umgewandelt.

Die Vivimus AG konnte im Berichtsjahr liquidiert und aus
dem Handelsregister geléscht werden. Der unter dem
Posten pro memoria gefiihrte Betrag wurde Uber die Erfolgs-
rechnung ausgebucht.

Die Zunahme der Bruttoanlagekosten resultiert aus dem
Abschluss und der Aktivierung der Sanierung der Siedlung
Sunnige Hof sowie der Erneuerung der Heizanlage Weibel-
acker. Zudem wurde mit dem Erstbezug der Siedlung Matten-
hof 3 eine Teilaktivierung der Anlagekosten vorgenommen.

Die Abnahme der Liegenschaften im Bau ist entsprechend
auf die Aktivierung der oben erwdhnten Bauprojekte
zurtickzufiihren.

In Abweichung zum Vorjahr wurden die Photovoltaikanlagen
in der Hohe von CHF 2.055 Mio. von den Bruttoanlagekosten
der Liegenschaften auf mobile Sachanlagen umgegliedert.

Kapitalstruktur (Passiven)

Die kurzfristigen, verzinslichen Verbindlichkeiten beinhalten
die in 2026 fallige Amortisation gegentiber den Banken

aus Hypothekargeschéaften und den Saldo aus den nach-
laufenden Baukosten fiir den Mattenhof 3. Die Zunahme der
passiven Rechnungsabgrenzung ist hauptsachlich auf die
Abgrenzung der fir die folgende Periode bereits erhaltenen
Mietzinszahlungen zuriickzufiihren. Durch Amortisation von
auslaufenden Hypotheken konnten die langfristigen Finanz-
Verbindlichkeiten um CHF 10 Mio. gegeniiber dem Vorjahr
reduziert werden.

Die durchschnittliche Restlaufzeit der verzinslichen Verbind-
lichkeiten betragt 4.1 Jahre. Der fiir die Fremdmittel durch-
schnittlich bezahlte Zinssatz sank im Geschéftsjahr von
1.37% auf 1.24 % p.a.
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Die ordentliche Bildung von Riicklagen fiir Instandhaltungen
und Sanierungen von Liegenschaften wurde in der Hohe

von CHF 6.3 Mio. gebildet. Fir abgeschlossene Instand-
haltungen (Sunnige Hof, Weibelacker, Moosacker und
Hohmoos) wurden Riickstellungen im Erneuerungsfonds

im Umfang von CHF 4.2 Mio. aufgeldst.

Im Berichtsjahr konnte ein Nettozugang in der Depositen-
kasse der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof Gber CHF
2.1 Mio. (Vorjahr ein Abgang von CHF 0.9 Mio.) verzeichnet
werden. Der Zinssatz wurde parallel zum Leitzins der
Schweizerischen Nationalbank nachgezogen und betrug
am 31. Dezember 2025 1.25 % p.a.

Die langfristigen Riickstellungen enthalten versteuerte
Rickstellungen von CHF 1.2 Mio. auf den getétigten Zins-
absicherungsgeschaften fir die in Zukunft zu bezahlenden
Negativzinsen, CHF 1.04 Mio. fiir Restwerte von Abbruch-
objekten bei Ersatzneubauten sowie weitere CHF 1.4 Mio.
als allgemeine Reserve.

Das Eigenkapital hat sich durch das im Jahr 2025 erzielte
Jahresergebnis abzliglich der fiir 2024 ausbezahlten
Verzinsung des Anteilscheinkapitals und der Zeichnung
von freiwilligem und Pflichtgenossenschaftskapital um
CHF 0.2 Mio. erhdht.

Ertragslage (Erfolgsrechnung)

Die Erhéhung des Mietertrags ist hauptséachlich auf die Erst-
vermietung des Neubaus Mattenhof 3 zurlickzufiihren. Die
aktivierten Eigenleistungen betreffen geleistete Stunden der
Geschaftsstelle im Zusammenhang mit den laufenden Bau-
projekten. Die tGbrigen Ertrage beinhalten Ertrage aus den
angebotenen Dienstleistungen und Servicepauschalen sowie
aus den Verwaltungsmandaten fiir die Baugenossenschaft
des kaufmannischen Verbandes Zirich und der Liberalen
Baugenossenschaft Hongg. Der gestiegene Liegenschafts-
aufwand ist vorwiegend auf ausserordentliche Unterhalts-
arbeiten in der Siedlung Else Ziiblin Mitte (Grossreinigung
Liftungsanlage und Umbau Arztpraxis) wie auch in der
Siedlung Else Ziblin Nord (Ersatz von Warme- und Wasser-
zahler) zurlickzufiihren.



Die jahrliche Einlage in den Erneuerungsfonds entspricht dem
Rechnungslegungsreglement der Stadt Ziirich und wurde zu-
satzlich um die Einlage fir die Siedlung Mattenhof 3 erweitert.

Die Veranderung im Personalaufwand des Betriebs ist auf
nicht besetzte Vakanzen zurlickzufiihren. Hingegen konnten
die offenen Stellen in der Verwaltung besetzt werden, was
sich unmittelbar in einem erhdhten Personalaufwand in
diesem Bereich niederschlédgt. Demgegentiiber konnten die
Leistungen externer Dienstleister reduziert werden. Mehr-
ausgaben flr Beratungsleistungen im Mietrecht erklaren
den héheren Verwaltungsaufwand.

Fur die im Jahr 2025 teilaktivierte Siedlung Mattenhof 3
konnten Abschreibungen vorgenommen werden, was die
Zunahme der Abschreibungen gegentiber dem Vorjahr
erklart.

Der ausserordentliche Aufwand steht im Zusammenhang
mit Rickstellungen fiir zukiinftige Bauprojekte sowie
mdogliche strategische Anpassungen.

Die Steuern enthalten die Steuern auf dem Jahresergebnis
und den definitiv veranlagten Steuerperioden.

Mieterfranken

Der Mieterfranken stellt dar, wofiir die Mieteinnahmen
anteilsmassig ausgegeben werden. Die gréssten drei
Kostenfaktoren sind Abschreibungen und Riickstellungen,
der Finanzierungs- und der Betriebsaufwand.

Bei den Abschreibungen und Riickstellungen wurden auch
in diesem Jahr die ordentlichen Wertberichtigungen vorge-
nommen. Fir den geplanten Neubau der Siedlung Probstei
und den Ersatzneubau Eichacker wurden zusétzlich Sonder-
abschreibungen in der Héhe von CHF 0.24. Mio verbucht. Die
Bildung einer Riickstellung fiir zukiinftige Bauprojekte und
Strategieanpassung ist ebenfalls enthalten.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet hauptsachlich die
Zinskosten der Fremdfinanzierung und ist abhéngig von

der Laufzeit und den aktuellen Marktzinsen. Die Ent-
wicklung der Zinsmarkte hatte zur Folge, dass die kurz-
fristige Finanzierung giinstiger geworden ist. Mit der Uber-
leitung des Baukredites Mattenhof 3 in Hypotheken mit
langeren Laufzeiten konnten die Zinsbelastungen zusatzlich
reduziert werden. Die Teilamortisation von ausgelaufenen
Hypotheken reduzierte die Zinsbelastung ebenfalls.

Der Betriebsaufwand beinhaltet hauptsachlich Unterhalts,-
Instandsetzung- und Reparaturkosten von Mietobjekten
und der Umgebung sowie Salére und Sozialleistungen des
Betriebspersonals. Dieser fiel im Jahr 2025 auf Vorjahres-
niveau aus. Demgegeniiber blieb der Aufwand fiir den Neu-
bau Mattenhof 3 erwartungsgemass sehr gering und stand
in einem deutlich niedrigeren Verhaltnis zu den zusatzlich
angefallenen Zinskosten.

Der Verwaltungsaufwand beinhaltet insbesondere die Salére
und Sozialleistungen des Personals der Verwaltung, diverse
Kosten wie Bliromiete und -material, Porti, Versicherungen,

Honorare Dritte, Anlasse inkl. Generalversammlung,
Geschaftsmobiliar und Geschaftsbericht sowie die

Kosten fiir das Genossenschaftsmagazin «DasHeft»,

die Verwaltungsratsentschadigungen, die Siedlungs-
kommissionen und den Mitwirkungsprozess und die Steuern.
Der leichte Anstieg des Verwaltungsaufwandes ist auf die
Besetzung der offenen Vakanzen und die dem hoheren
Jahresgewinn geschuldete Gewinnsteuer zurlickzufiihren.

Mieterfranken 2025

Betriebserfolg/Jahresgewinn

Verwaltungsaufwand l

B

Abschreibungen und
Rickstellungen

Betriebsaufwand

/

Finanzierungsaufwand

SuHo SuHo

2025 2024

Abschreibungen und 42.8% 40.8%
Ruckstellungen

[ Finanzierungsaufwand 18.8% 21.5%

Betriebsaufwand 20.0% 21.0%

Verwaltungsaufwand 17.2% 16.4%

Betriebserfolg/ 1.2% 0.3%

Jahresgewinn
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Bilanz

Aktiven 31.12.2025 31.12.2024
in CHF in CHF

Umlaufvermogen
Flussige Mittel 7'475'693 10'425'764
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 102'342 227’870
Ubrige kurzfristige Forderungen 0 147
Aktive Rechnungsabgrenzungen 1'211'979 1'349'237
Total Umlaufvermdgen 8'790'014 12'003'018
in % der Bilanzsumme 1% 2%

Anlagevermdégen
Finanzanlagen 820'572 932'305
Beteiligungen 0 2

Sachanlagen

Bruttoanlagekosten Liegenschaften 726'641'412 678'110'947
Wertberichtigung (Amortisationskonto) -94'578'210 -88'199'181
Heimfallkonto -8'478'142 -8'346'148
623'585'060 581'565'618
Liegenschaften im Bau 11'616'483 56'479'795
Mobile Sachanlagen 2'451'667 907'754
Total Sachanlagen 637'653'210 638'953'167
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital 41'400 80250
Total Anlagevermdgen 638'515'182 639'965'724
in % der Bilanzsumme 99% 98%
Total Aktiven 647'305'196 651'968'742
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Bilanz

Passiven 31.12.2025 31.12.2024
in CHF in CHF
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1'539'932 1'304'412
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1'335'601 552'000
Passive Rechnungsabgrenzungen 3'391'988 2'995'708
Kurzfristige Riickstellungen 56’000 85'000
Total kurzfristiges Fremdkapital 6'323'521 4'937'120
in % der Bilanzsumme 1% 1%
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Hypotheken 431'375'000 443'099'854
Anleihe Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautrager (EGW) 78'300'000 78'300'000
Depositenkasse 19'827'872 17'744'980
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 529'502'872 539'144'834
Rickstellungen
Erneuerungsfonds 68'324'226 65'356'004
Solidaritdtsfonds 2'331'792 2'274'495
ibrige langfristige Riickstellungen 3'659'499 3'259'499
Total Riickstellungen 74'315'517 70'889'998
Total langfristiges Fremdkapital 603'818'388 610'034'832
in % der Bilanzsumme 93% 94%
Total Fremdkapital 610'141'909 614'971'952
in % der Bilanzsumme 94% 94%
Eigenkapital
Genossenschaftskapital 28'483'150 28'230'450
Gesetzliche Gewinnreserve 1'114'500 1'108'500
Freiwillige Gewinnreserve 7'040'000 7'040'000
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 127447 505'671
Jahresgewinn 398'190 112'169
Total Bilanzgewinn 525'637 617'840
Total Eigenkapital 37'163'287 36'996'790
in % der Bilanzsumme 6% 6%
Total Passiven 647'305'196 651'968'742
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Erfolgsrechnung

2025 2024

in CHF in CHF
Liegenschaftsertrag netto 33'865'741 32'319'505
Aktivierte Eigenleistungen 343'281 338'465
Ubrige Ertrage 924'301 959'699
Nettoerldse aus Lieferungen und Leistungen 35'133'322 33'617'669
Liegenschaftenaufwand -3'486'861 -3'236'786
Baurechtszins -62'801 -68'274
Personalaufwand Betrieb -2'196'048 -2'402'714
Einlagen Erneuerungsfonds -7'180'598 -6'807'931
Versicherungen -251'307 -249'824
Nebenkosten (Abgaben und Geblhren) -1'095'537 -1'166'160
Verwaltungsaufwand -2'469'389 -2'394'226
Personalaufwand Verwaltung -3'726'300 -3'364'627
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) 14'664'482 13'927'127
Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermdgens -7'160'290 -6'675'756
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 7'504'192 7'251'371
Finanzaufwand -6'341'707 -6'927'793
Finanzertrag 28'608 33'512
Betriebliches Ergebnis vor Steuern 1'191'093 357'090
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Aufwand -400'003 0
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Ertrag 200 11'919
Jahresergebnis vor Steuern 791'290 369’009
Direkte Steuern -393'100 -256'840
Jahresgewinn 398'190 112'169
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Geldflussrechnung

2025 2024

in CHF in CHF
Jahresgewinn 398'190 112'169
Abschreibungen/Fondseinlagen 14'740'891 13'483'687
Veranderung Solidaritdtsfonds 57'297 62'871
Veranderung Depositenkasse 188'776 197'023
Geldfluss vor Verdnderung Nettoumlaufvermdégen 15'385'154 13'855'751
Veranderung kurzfristiger Forderungen 125'675 -182'576
Veranderung aktiver Rechnungsabgrenzungen 137'257 418'124
Veranderung kurzfristiger Verbindlichkeiten 235'521 241'455
Veranderung passiver Rechnungsabgrenzungen 396279 -105'136
Veranderung kurzfristiger Rickstellungen -29'000 -16'200
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 16'250'886 14'211'418
Veranderung Finanzanlagen 111'733 68'300
Veranderung Anlageprojekte -5'722'154 -27'760'028
Entnahme aus Erneuerungsfonds -4'212'376 0
Investitionen Betriebseinrichtungen -138'180 -62'603
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -9'960'978 -27'754'330
Veranderung verzinslicher Verbindlichkeiten -9'047'137 20'083'853
Einzahlungen in Genossenschaftskapital 291'550 471'700
Verzinsung Genossenschaftskapital -484'393 -488'931
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -9'239'980 20'066'622
Veranderung Fonds fliissige Mittel -2'950'072 6'523'710
VERANDERUNG FONDS FLUSSIGE MITTEL
per 1. Januar 10'425'764 3'902'055
per 31. Dezember 7'475'693 10'425'764
Verdnderung Fonds fliissige Mittel -2'950'071 6'523'710
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Anhang per 31. Dezember 2025

Angaben Uber die in der Jahresrechnung
angewandten Grundsatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde geméss den Bestim-
mungen des Schweizer Rechnungslegungsrechtes (Art. 957
- 963b OR, gliltig ab 1. Januar 2013) erstellt. Die wesent-
lichen angewandten Bewertungsgrundsatze, die nicht vom
Gesetz vorgeschrieben sind, sind nachfolgend beschrieben.
Zu berticksichtigen ist, dass zur Sicherung des dauernden
Gedeihens unserer Genossenschaft die Mdglichkeit zur
Bildung wie auch Auflésung von stillen Reserven wahr-
genommmen wird.

Mieterforderungen sowie librige kurzfristige Forderungen
Die Mieterforderungen und die librigen kurzfristigen Forder-
ungen werden zu Nominalwerten ausgewiesen, abziiglich
betriebswirtschaftlich notwendiger Einzelwertberichtigungen.

Liegenschaften

Der Liegenschaftenwert brutto beinhaltet die urspriing-
lichen Anlagekosten, zuzliglich der seitherigen wertver-
mehrenden Investitionen. Die Liegenschaften werden direkt
mit 1% vom Anschaffungswert exkl. Land abgeschrieben.
Fir im Baurecht erstellte Bauten erfolgt die Abschreibung
der Baukosten linear nach Massgabe der Bestimmungen im
Baurechtsvertrag.

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf
der Stufe Siedlung, da die einzelnen Geb&ude einer Siedlung
aufgrund ihrer Gleichartigkeit als Bewertungseinheit zusam-
mengefasst werden.

Mobiliar, Einrichtungen, Biiromaschinen,

Fahrzeuge und EDV-Anlagen

Die Betriebseinrichtungen werden direkt mit 20%, 25% resp.
40% pro Jahr vom Buchwert abgeschrieben.

Photovoltaikanlagen

Die Photovoltaikanlagen wurden im Berichtsjahr aus den
Liegenschaften ausgegliedert und neu den Mobilien Sach-
anlagen zugeordnet. Die Abschreibung erfolgt neu lber eine
Nutzungsdauer von 20 Jahren. Die Vorjahreszahlen wurden
nicht angepasst.
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Liegenschaften im Bau

Dem Baukonto werden die tatsachlichen Aufwendungen fir
den Erwerb von Liegenschaften, die Erstellung der Bauten
sowie allféllige damit im Zusammenhang stehende Auf-
wendungen belastet. Die Kosten von spéateren Investitionen
werden dem Baukonto nur insofern belastet, als dadurch
eine wesentliche Wertvermehrung eintritt.

Erneuerungsfonds

Dem Erneuerungsfonds werden gemass den Bestimmungen
der Stadt Zurich jahrlich 1% des Geb&udeversicherungs-
wertes zugewiesen. Dem Erneuerungsfonds werden nur die
Kosten fur werterhaltende Erneuerungen belastet, welche in
langeren Zeitabschnitten anfallen. Die laufenden Kosten

fr Unterhalt und Reparaturen sind aus der Erfolgsrechnung
zu decken.

Depositenkasse

Die Depositenkassengelder werden zum Nominalwert
bilanziert und unter den langfristigen Finanzverbindlich-
keiten ausgewiesen, da die Gelder faktisch mittel- bis lang-
fristig zur Verfligung stehen.

Fur den Riickzug der Gelder gelten betraglich und zeitlich
abgestufte reglementarische Kiindigungsfristen, wobei die
Minimaleinlagefrist in jedem Fall sechs Monate betragt.

Genossenschaftskapital
Eine Riickzahlung des Genossenschaftskapitals ist an Kiindi-
gungsfristen von 3 Monaten gebunden.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nur eingesetzt, um
Fremdwahrungs- oder Zinsanderungsrisiken abzusichern.
Die Zinssatz-Swaps, die zum Zweck der Absicherung
abgeschlossen werden, werden nicht bilanziert, aber im
Anhang offengelegt.



Anhang per 31. Dezember 2025

Angaben, Aufschlisselungen und Erlauterungen zu
Positionen der Bilanz und Erfolgsrechnung

Anlagekosten und Gebaudeversicherungswerte (GVZ-Wert)

Anlagekosten Veranderung Anlagekosten GVZ-Wert
per 01.01.2025 im Jahr 2025 per 31.12.2025 per 31.12.2025
in CHF in CHF in CHF in CHF

Siedlungen
Mattenhof 185'158'152 41'147'211 226'305'363 204'005'954
Hohmoos 32'554'755 0 32'554'755 51'744'538
Moosacker 4'692'386 0 4'692'386 13'873'867
Dibendorfstrasse 217 13'742'773 0 13'742'773 9'868'293
Weibelacker 5'903'319 112'204 6'015'523 7'501'308
Sunnige Hof 14'362'028 8'856'050 23'218'078 28'878'054
Probstei 6'654'914 0 6'654'914 17'435'568
Eichacker 8'129'434 0 8'129'434 20'295'652
Krokusdorfli 30'262'814 0 30'262'814 36'326'858
Wehntaler 20'919'250 0 20'919'250 34'594'311
Rieterstrasse 9'244'235 0 9'244'235 4'545'219
Tiuffenwies 26'398'781 0 26'398'781 39'632'015
Else Ziblin 156'489'283 -525'000 155'964'283 173'722'588
Morgenrain 32'624'920 -1'060'000 31'564'920 28'898'857
Silbergrueb 118'827'542 0 118'827'542 78'512'048
Platzhirsch 12'146'362 0 12'146'362 5'201'172
Total 678'110'947 48'530'465 726'641'412 755'036'302
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Anhang per 31. Dezember 2025

31.12.2025 31.12.2024
in CHF in CHF
Bauprojekte
Neubau Probstei 5'407'947 5'065'190
Neubau Silbergrueb 1. bis 3. Etappe 2'264'708 2'115'694
Neubau Silbergrueb 4. Etappe 964472 851'996
Neubau Mattenhof 3 1'219'050 34'364'289
Nachhaltigkeit Mattenhof 949'709 911'182
Sanierung Sunnige Hof 0 12'397'539
Ubrige laufende Bauprojekte unter CHF 500'000 810’597 773'905
Total Bauprojekte 11'616'483 56'479'795
Beteiligungen
Vivimus AG, Ziirich
Aktienkapital 0 500’000
Kapital- und Stimmenanteil in % 0 100%
Bilanzwert 0 400’001
Buchwert 0 2
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Anhang per 31. Dezember 2025

31.12.2025 31.12.2024
in CHF in CHF

Wertberichtigung (Amortisationskonto)
Bestand am 1. Januar 88'199'181 81'958'070
Einlagen 6'439'005 6'241'111
Bestand am 31. Dezember 94'578'210 88'199'181
Heimfallkonto
Bestand am 1. Januar 8'346'148 8'214'154
Einlagen 131'994 131'994
Bestand am 31. Dezember 8'478'142 8'346'148
Verzeichnis der langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten
Glaubiger
Zircher Kantonalbank 206'838'000 217'214'000
Anleihe EGW 78'300'000 78'300'000
Basler Kantonalbank 60'000'000 60'000'000
UBS AG 74'000'000 74'000'000
Luzerner Kantonalbank 47'000'000 48'172'854
Bank Avera 13'537'000 13'713'000
BVK 30'000'000 30'000'000
Depositenkasse 19'827'872 17'744'980
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 529'502'872 539'144'834
Falligkeitsstruktur der langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten
Bis flinf Jahre 301'775'000 282'499'854
Uber fiinf Jahre 227'727'872 256'644'980
Total 529'502'872 539'144'834

Verpflichtungen aus Baurechtsvertragen

Die Genossenschaft hat einen Baurechtsvertrag mit einer Laufzeit bis 22.03.2036 abgeschlossen, welcher in beiderseitigem
Einvernehmen verldangert werden kann. Der aktuelle Baurechtszins betrdagt CHF 62'801.

Transaktionen mit nahestehenden Personen und Gesellschaften
Im Berichtsjahr wurden keine Transaktionen mit nahestehenden Personen und Gesellschaften durchgefiihrt.
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Anhang per 31. Dezember 2025

31.12.2025 31.12.2024
in CHF in CHF
Entschadigung an Verwaltungsratsmitglieder geméass Reglement der Stadt Ziirich
Sitzungsgelder 89'708 88'004
Baukommission 18’903 26'772
Total Verwaltungsratsentschadigung 108'611 114’776
Weitere Entschadigungen an Verwaltungsratsmitglieder ohne Mitwirkung
Operative Mitarbeit 10'962 8'579
Total 10'962 8'579
Mitwirkung
Entschadigung Verwaltungsrat 8'187 10'686
Personalaufwand Geschéaftsstelle 110'426 112'753
Ubriger Projektaufwand 12'552 15'223
Total Aufwand Mitwirkung 131'165 138'662
Honorar der Revisionsstelle
Revisionsdienstleistungen 28'668 25'079
Total Honorar der Revisionsstelle 28'668 25'079
Verpfandete Aktiven
Grundpfandbestellungen (Liegenschaften Nettobuchwerte) 623'585'060 581'565'618
Beanspruchte Kredite
Hypothekarkredite 431'927'000 443'651'000
Anleihe EGW 78'300'000 78'300'000
Total beanspruchte Kredite 510'227'000 521'951'000
Es handelt sich um Sicherstellungen fiir verzinsliche Verbindlichkeiten.
Es stehen keine Aktiven unter Eigentumsvorbehalt.
Brandversicherungswerte
Liegenschaften inkl. PV-Anlagen (Geb&udeversicherungswerte) 755'036'302 718'524'302
Betriebseinrichtungen inkl. eigene Fahrzeuge 2'761'343 2'687'743
Total 757'797'645 721'212'045
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Anhang per 31. Dezember 2025

31.12.2025 31.12.2024
in CHF in CHF
Erneuerungsfonds
Bestand am 1. Januar 65'356'004 58'548'073
1% Zuweisung vom Gebdudeversicherungswert 7'180'598 6'807'931
Entnahmen -4'212'376 0
Bestand am 31. Dezember 68'324'226 65'356'004
Solidaritatsfonds
Bestand am 1. Januar 2'274'495 2'211'623
Einlagen 106'459 105'029
Entnahmen -49'162 -42'158
Bestand am 31. Dezember 2'331'791 2'274'495

Ausserordentliche, einmalige oder periodenfremde Positionen der Erfolgsrechnung
Der ausserordentliche Aufwand im Geschéftsjahr in der Hohe von CHF 400'000 entspricht der Bildung einer vorsorglichen
Ruckstellung fir zukinftige Bauprojekte/Strategieanpassung.

Nettoauflésung stille Reserven
Im aktuellen Geschaftsjahr wurden keine stillen Reserven aufgeldst.

Weitere Angaben

Vollzeitstellen
Die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt lag im Berichtsjahr bei 48 und im Vorjahr bei 47.
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Anhang per 31. Dezember 2025

Derivative Finanzinstrumente

31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
in CHF in CHF in CHF

Zinssatz-Swaps
Gegenpartei Laufzeit Kontraktwert Marktwert Marktwert
Zircher Kantonalbank  24.11.2020-30.12.2050 22'000'000 -1'410'803 -4'060'817
UBS 30.06.2018-30.06.2038 9'000'000 -745'100 -1'171'469
UBS 31.03.2015-31.03.2043 22'000'000 -2'477'138 -4'197'702
53'000'000 -4'633'041 -9'429'988
Erstellungskosten Jahrliche
der Anlage Grundgeblihr
Energie-Contracting Infels]= in CHF

Ablauf

Siedlung Silbergrueb Nord April 2050 683'600 65'333

Mit den Elektrizitdtswerken des Kantons Zirich (EKZ) besteht ein Energie-Contracting-Vertrag fiir die Raumheizung
und Brauchwarmwassererwarmung der Siedlung Silbergrueb Nord mit einer Laufzeit von 30 Jahren. Der Vertrag wurde

auf 31.03.2026 gekdiindigt.

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die Buchwerte der ausgewiesenen

Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle offengelegt werden miissen.
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Verwendung des Bilanzgewinnes
per 31. Dezember 2025

(Antrag des Verwaltungsrats)

31.12.2025 31.12.2024

in CHF in CHF

Vortrag vom Vorjahr 127447 505'671
Jahresgewinn 398'190 112’169
Bilanzgewinn 525'637 617'840
Verzinsung des Genossenschaftskapitals zu 1.25% (VJ 1.75%) -353'025 -484'393
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve -20'000 -6'000
Vortrag auf neue Rechnung 152’612 127447
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Bericht der Revisionsstelle

|IBDO

BERICHT DER REVISIONSSTELLE

An die Generalversammlung der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof, Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof (die Gesellschaft) - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2025, der Erfolgsrechnung und der Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang , einschliesslich einer
Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden- gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 46 bis 57) dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.
Grundlage fiir das Priifungsurteil

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

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

Verantwortlichkeiten der Verwaltung fiir die Jahresrechnung

Die Verwaltung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und
den Statuten und fur die internen Kontrollen, die die Verwaltung als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu
ermoglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist die Verwaltung dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Ge-
schaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit - sofern zutreffend - anzu-
geben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die Verwaltung
beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschéaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative
dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

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

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung befindet sich auf der Webseite von
EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

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

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

Ziirich, 9. April 2026

Andreas Blattmann ‘ ~i.V. Raphael Hilbeck

Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisor
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