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Stichtag 3112.2025

Geburten

Herzliche Gratulation an die Eltern von
Cléo Robin, Siedlung Limmatfeld; Ori Natan, Siedlung Manegg; Luan
Mael, Siedlung Manegg; Mila Leni, Siedlung Manegg; Dua An, Siedlung
Neumiuhle; Malia Suara, Siedlung Manegg; Leonardo Enea, Siedlung
Manegg; Delila Lara, Siedlung Stissi; Leén Oktavio, Siedlung Wasser-
werk I; Luna, Siedlung Limmatfeld; Elif, Siedlung Limmatfeld; Kian,
Siedlung Limmatfeld; Valerie, Siedlung Manegg; Yaro Lief, Siedlung
Manegg; Kejan, Siedlung Letten 4; Phillipa Nomi Elisabeth; Siedlung
Manegg; Jonna, Siedlung Industrie 2; Emirhan, Siedlung Wallisellen;
Rocco, Siedlung Letten 7; Emil Frederick, Siedlung Letten 6; Carlos
Felipe, Siedlung Manegg; Yero, Siedlung Industrie 2; Hana Réka, Siedlung
Waid; Daria Eloise, Siedlung Limmatfeld; Arian, Siedlung Wasserwerk I;
Lina, Siedlung Letten 4; Alena, Siedlung Letten 4; Stefanos, Siedlung
. Wasserwerk |; Rhea, Siedlung Wasserwerk II; Sana, Siedlung Neumiihle

Todesfalle

Das Beileid gilt den Angehérigen und Bekannten von

Vittorio Bonavoglia, Siedlung Industrie 4; Vincenzo Celentano,

Siedlung Wasserwerk II; Regula Danuser Krahenbdihl, Siedlung

Letten 5; Michelina Digregorio-Sirressi, Siedlung Industrie 3;

Annamarie Doérig, Siedlung Wasserwerk |; Lucia Flacher-Oesterle,

Siedlung Dietikon-Hofacher; Giovanni lannotta, Siedlung Industrie 4;

Herminie Imsand, Siedlung Industrie 4; Erika Mller-Ripamonti,

Siedlung Urdorf; Regula Stauber, Siedlung Dietikon-Hofacher;

Urs Widmer, Siedlung Letten 6; Rosmarie Zingg-Schwendener,

128'765.74 m?

Wohnflache

4169

Bewohner:innen

Wegzuge aus interne
BEP-Siedlungen Wohnungswechsel

nteressierte

Das Geschéftsjahr 2025 begann ruhig und wie geplant: Im
Februar verabschiedeten wir im Vorstand die BEP-Strategie
2030 mit ihren sechs Schwerpunkten:

- Mehr preisglinstigen Wohnraum schaffen

- Okologischen Fussabdruck verkleinern

- Investieren in Beziehungen und Mitwirkung
- Attraktive Arbeitgeberin

- Digitale Transformation

- Prasenz

Zu diesen Schwerpunkten gestaltete die Agentur «Visual
Dope» sechs sogenannte Key Visuals, mehrschichtige visu-
elle Elemente in sorgfaltig aufeinander abgestimmten Farben,
verwendbar fiir unterschiedliche Kommunikationszwecke
und -produkte. So waren die Key Visuals zum Beispiel an der
Generalversammlung 2025 auf grossen Plakaten zu sehen,
oder sie dienen den Mitarbeiter:innen in Form eines Magic
Cube als spielerische Erinnerungshilfe, wie Massnahmen und
Strategie-Schwerpunkte zusammenhangen.

Die Genehmigung des Gestaltungsplans «Seebahn-Hoéfe»
durch den Gemeinderat im April mit einem uberaus deutli-
chem Mehr von 100:11 Stimmen war ein weiteres wichtiges
Ereignis. Allerdings wollte es ein anonymes Komitee nicht
dabei bewenden lassen und ergriff das Referendum. Nun war
das Berichtsjahr definitiv nicht mehr so ruhig. Das Referen-
dum kam zustande mit der Folge, dass wir uns zum ersten
Mal in der 115-jahrigen Geschichte der BEP einer Volksab-
stimmung stellen mussten. Die Abstimmungskampagne gab
fur das Prasidium und Vizeprasidium und fiir die Kommunika-

_ilebe Genossenschafterinnen,
lebe Genossenschafter und weitere

tionsverantwortliche der Geschéftsstelle einiges zu tun, flihrte
dann aber zu einem dusserst zufriedenstellenden Resultat.
Uber 70% der Stimmenden sagten JA zum Gestaltungsplan
und setzten ein klares Zeichen flir mehr genossenschaftli-
chen und bezahlbaren Wohnraum. Dennoch blieb dieser Ab-
stimmungssonntag nicht ohne Wermutstropfen: Die kantonale
Initiative flir ein Vorkaufsrecht der Gemeinden, liber die am
selben Sonntag abgestimmt wurde und fiir die wir uns in der
BEP ebenfalls engagierten, wurde abgelehnt.

Zuriick zum Erfreulichen: Im September kamen rund 90
Genossenschafter:innen zum Mitwirkungsworkshop «Vermie-
tungsreglement» und brachten sich und ihre Meinungen ein.
Und zum Schluss des Jahres konnten wir den Mieter:innen
furs neue Jahr ein kleines Geschenk ankiinden in Form einer
Mietzinsreduktion aufgrund des gesunkenen Referenzzins-
satzes.

Im Namen des gesamten Vorstands danke ich lhnen herzlich
fur das entgegengebrachte Vertrauen und hoffe, wir sehen
uns spatestens an der Generalversammlung vom 18. Juni 2026
im Volkshaus Ziirich

Mit genossenschaftlichen Griissen

Claudia Vontobel
BEP-Prasidentin



Bericht aus dem Vorstand

Das Jahr 2025 war flr den Vorstand ein intensives, arbeits-
reiches und zugleich wegweisendes Jahr. Im Zentrum seiner
Tatigkeit standen die konsequente Starkung der Mitwirkung,
die Erarbeitung eines neuen Vermietungsreglements sowie die
Umsetzung der Wachstumsstrategie. Alle drei Schwerpunkte
verfolgen ein gemeinsames Ziel: eine sozial ausgewogene,
transparente und zukunftsfahige Entwicklung der BEP mit be-
sonderem Fokus auf bezahlbaren Wohnraum sicherzustellen.

Mitwirkung

Ein zentrales Anliegen des Vorstands war die Erarbeitung von
Handlungsempfehlungen zur Mitwirkung. Aufbauend auf
bestehenden Erfahrungen und Riickmeldungen aus der Be-
wohnerschaft wurde analysiert, wo Mitwirkung bereits gut
funktioniert und wo Verbesserungsbedarf besteht. In mehreren
Sitzungen entwickelte die Arbeitsgruppe Mitwirkung konkrete
Empfehlungen, die ebenso niederschwellig wie wirksam sind.
Diese wurden in verschiedene Kategorien wie «einfach um-
zusetzen oder Umsetzung lauft bereits» oder «Umsetzung ist
denkbar und bietet Chancen fiir gute Mitwirkung» eingeteilt.
Die Handlungsempfehlungen bilden eine wichtige Grundlage
fur zukiinftige Projekte und sollen sicherstellen, dass Mitwir-
kung nicht nur formell gilt, sondern inhaltlich ernst genommen
und gelebt wird. Im Sinne der Transparenz ist der Abschlussbe-
richt fir alle zugéanglich im download-Bereich der BEP-Website.

Vermietungsreglement

Auf der Basis der Strategie 2030 wurde ein neues Vermie-
tungsreglement erarbeitet. Ziel war es, klare, faire und nach-
vollziehbare Regeln fir die Vergabe der BEP-Wohnungen zu
schaffen. Der Vorstand legte dabei grossen Wert auf Transpa-
renz und Chancengleichheit. Es wurde rasch ersichtlich, dass
insbesondere im Bereich der Belegungsvorschriften entspre-
chender Handlungsbedarf besteht und mit einer zeitgemassen
Anpassung der durchschnittliche Quadratmeterverbrauch
pro Person reduziert werden kann. Ein zentraler Bestandteil
dieses Prozesses war eine Mitwirkungsveranstaltung, zu der
zahlreiche Interessierte erschienen. Die rege Teilnahme und
die vielfdltigen Wortmeldungen haben eindriicklich gezeigt,
wie wichtig dieses Thema fiir viele Mitglieder ist. Die einge-
brachten Rickmeldungen wurden sorgféltig gepriift und, wo
moglich, in das Reglement integriert. So entstand ein Regel-
werk, das nicht nur rechtlich fundiert ist, sondern auch breit
abgestiitzt und von der Bewohnerschaft mitgetragen wird.

Akquise

Mit der Statutenrevision im Jahr 2024 wurde dem Vorstand die
Kompetenz (ibertragen, Liegenschaften und Grundstticke zu
erwerben, um die Wachstumsstrategie konsequent umzuset-
zen. Auch im Jahr 2025 konnten einzelne Objekte geprift und
entsprechende Angebote eingereicht werden. Leider zeigte
sich jedoch erneut, dass die Situation auf dem Liegenschaften-
markt fir gemeinniitzige Bautragerschaften weiterhin sehr
herausfordernd ist. Mit ihren finanziellen Mitteln kann die BEP
mit institutionellen Anlegern nicht mithalten, weshalb es im
Berichtsjahr zu keinem Erwerb gekommen ist. Fur den Vorstand
ist jedoch klar: Er will weiterhin und mit Nachdruck eine
Wachstumsstrategie verfolgen und zusatzlichen bezahlbaren
Wohnraum schaffen.

Zuversicht

Trotz anspruchsvoller Rahmenbedingungen blickt der Vorstand
zuversichtlich in die Zukunft. Die im Berichtsjahr erarbeiteten
Grundlagen starken die Genossenschaft nachhaltig und schaf-
fen eine solide Basis flir kommende Projekte und Investitionen.
Es besteht kein Zweifel, dass Transparenz, Mitwirkung und
eine klare strategische Ausrichtung entscheidend sind, um
langfristig bezahlbaren Wohnraum zu sichern. Gemeinsam mit
den Mitgliedern will der Vorstand den eingeschlagenen Weg
engagiert, verantwortungsvoll und mit Weitblick weitergehen.

Gemass Statuten muss der Vorstand der BEP aus mindestens fiinf bis maximal
zehn Personen bestehen. Sie werden von der Generalversammlung flir eine
jeweils drei-jahrige Amtsdauer gewahlt bzw. wiedergewahlt. Die GV bestimmt
auch das Prasidium. Fiir die Zuteilung der tbrigen Funktionen ist der Vorstand
zustandig.

Aktuell setzt sich der Vorstand wie folgt zusammen (von links nach rechts):
Elisa Schwartz-Uppendieck, Architektin, Mitglied der Finanzkommission

Lisa Diggelmann, Betriebsokonomin, BEP-Vizeprasidentin

Georg Standike, Okonom, Fachvorstand Finanzen und Vertreter der Stadt Ziirich
Claudia Vontobel, Heilpadagogin, BEP-Présidentin

Lukas Damann, Ethnologe, Fachvorstand Genossenschaftskultur und Soziales
Kira Purtschert, Sozialarbeiterin, Mitglied der Sozialkommission

Ana Alberati, Architektin, Mitglied strategische Baukommission

Simon Kiinzler, Architekt, Fachvorstand Bau und Entwicklung

Foto: Tom Kawara



Ubers Jahr

Januar

Die Vorarbeiten liefen (iber mehrere Monate. Anfang Januar ist es so weit:
Die Geschaftsstelle steigt um auf die Immobilien-Software «Abalmmo»,
welche die bisherige «MOR ! LIVIS» ablost. Im grossen Ganzen glickt der
Wechsel. Die vorangegangenen Schulungen erweisen sich als nitzlich, und
vor allem flir die Mitarbeiter:innen der Buchhaltung und der kaufmanni-
schen Bewirtschaftung ist es sehr hilfreich, dass regelmassig eine externe
Fachfrau in der Geschaftsstelle anwesend ist. Sie

bietet Sprechstunden an und beantwortet
Fragen, die sich nun bei der konkreten
Anwendung der Software stellen.

Februar

Ein weiterer Effort Richtung effiziente digitale
Arbeitsablaufe steht an: Der hauseigene
Betrieb von Servern im Untergeschoss der
Geschéftsstelle soll aufgehoben und durch
eine zeitgemasse Losung ersetzt werden.
Die Einflihrung von MS 365 soll ortsun-
abhangiges Arbeiten erleichtern und
die bereichstibergreifende Zusammen-
arbeit verbessern. Die gleiche Datei soll
nicht mehr an zig verschiedenen Orten
abgelegt und die Suche nach spezifischen

Digitale Transformation

Dokumenten einfach und zielfiihrend werden.

y 4
% Es beginnt mit OneDrive, dem personlichen
Cloud-Speicher. Die weiteren Schritte mit
Teams, OneNote, Sharepoint, Intranet folgen
ubers Jahr verteilt.

Marz

Der Vorstand stimmt dem Antrag zu,
eine Projekt-Baukommission «Manegg 2»
einzuberufen, und genehmigt das
Budget fiir die strategische Planung.

Die Manegg 2 ist ein Biiro- und Ge-
werbehaus an der Spindelstrasse 2/4

in 8041 Zirich und gehort der BEP seit
2015. Die Liegenschaft hat Potenzial fur
Wohnungen umgenutzt und erweitert zu
werden. Eine Machbarkeitsstudie wird
aufzeigen, ob und unter welchen Be-
dingungen sich die Idee umsetzen lasst,
an diesem Ort mehr preisguinstigen und
nachhaltigen Wohnraum zu schaffen.

Mehr Wohnraum schaffen

April

Anfang April reist die Geschéftsstelle nach Basel - mit dem
Zug, obwohl sich der Anlass Personal-Ausflug nennt. Am
Vormittag steht der Besuch des «Westfeld» im Iselin-
Quartier auf dem Programm. Die Baugenossenschaft
wohnen&mehr entwickelt dieses grosse, autofreie Areal, das
genossenschaftliches Wohnen, Arbeiten und Leben vereint.
Die BEP-Mitarbeiter:innen besichtigen das selbstverwaltete
LeNa-Haus und das denkmalgeschutzte, ehemalige Felix-
Platter-Spital, das heute 134 Wohnungen, Alterswohnen
mit Service, Kita, Kindergarten, Bistro und Lebensmittelge-
schaft beherbergt. Auf das feine, rundum biologische
Mittagessen folgt ein vergnliglicher
Nachmittag im grossten Virtual-
Reality-Center der Schweiz.

»

Attraktive Arbeitgeberin




Mai

Am 26. Mai steht BEP-Vizeprasidentin Lisa
Diggelmann auf der Blihne des Theaters Zoll-
haus im Ziircher Kreis 5. Die Veranstaltungs-
reihe «Fokus wohneny, organisiert vom online-
Magazin tsuiri, startet mit der sogenannten
Pitch-Night. Sieben Redner:innen bekommen
sieben Minuten Zeit, um die Wohnkrise aus
einer je anderen Perspektive zu beleuchten.
Lisa Diggelmann erlautert mit Bezug auf die
Siedlung Industrie 3, wie herausfordernd der
Anspruch der BEP ist, Instandsetzungen wenn
irgend moglich im bewohnten Zustand durch-
zuflihren. lhr Auftritt wird vom Publikum vor Ort
interessiert mitverfolgt und live gestreamt.

Prasenz

10

Juni

Die weitreichendste Gelegenheit, mitzu-
wirken und mitzuentscheiden, bietet sich
den Genossenschafter:innen an der jahr-
lichen Generalversammlung. Sie findet
am 12. Juni im Volkshaus Zurich statt.
Die mit der Einladung verschickten
Traktanden versprechen nichts Ausser-
gewohnliches. Dennoch kommen rund
240 Personen zusammen. Die Siedlungs-
prasentation wird von Mitgliedern der
Siedlungskommission Letten/Wasser-
werk bestritten, mit eindrticklichen Fotos
zum Letten 4 friiher und heute, ergan-
zenden Erlauterungen und Livemusik.
Der Apéro riche wird bewusst fleischlos
serviert und spaltet deswegen - nicht
ganz unerwartet - die Gemiiter.

o )

Beziehungen und Mitwirkung

Juli

Im Projekt «Entwicklung Letten-
plateau» geht es einen wichtigen
Schritt vorwarts: Der Stadtrat be-
schliesst, die Siedlung Letten 7,
das Genossenschaftshaus und

den Kindergarten aus dem Inventar
der schutzenswerten Bauten zu
entlassen. Dadurch entsteht die
Moglichkeit, an dieser Stelle zusatz-
lichen bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Die neuen Wohnungen
sind auch vorgesehen fiir die
Bewohner:innen der heutigen
Siedlung Letten 6, die - ermdg-
licht durch den Landabtausch
zwischen Stadt und BEP - der
zukinftigen Schulanlage Platz
machen wird.

Mehr Wohnraum schaffen

August

Grosseinkaufe, sperrige Gegenstande oder Kinder
\ transportieren ohne die Umwelt unnotig zu belas-
ten: Das elektrische Cargobike machts moglich.
Noch umweltschonender wird's, wenn ein sol-
ches E-Lastenvelo geteilt und von verschie-
denen Nutzer:innen verwendet wird. Das
sagten sich auch ein paar engagierte BEP-
Bewohner:innen. Zusammen mit der Ge-
schéftsstelle sorgen sie dafiir, dass auf dem
Platz beim Genossenschaftshaus ein Lastenvelo
Fussabdruck verkleinern stationiert wird, das uber die carvelo-App von
allen Interessierten gebucht werden kann. Ob es fiir
kurze oder langere Fahrten, fiir den Warentransport
oder den Ausflug ins Griine genutzt wird: Als Auto-
ersatz leistet es allemal einen Beitrag zum Verklei-
nern des personlichen okologischen Fussabdrucks.

n



Beziehungen und Mitwirkung

September

Am 16. September treffen sich im Techno-
park Zirich rund 90 BEP-Mitglieder,

um sich wahrend fast dreier Stunden
mit dem Vermietungsreglement aus-
einanderzusetzen. Das Reglement ist

in die Jahre gekommen und braucht
eine Uberarbeitung. Dazu werden die
Meinungen der Genossenschafter:innen
abgeholt. Die Moderation Gibernimmt
eine externe Fachfrau. Im Fokus: Die
Warteliste und der Komfort-Wohnungs-
wechsel. Die Ergebnisse aus dem Mit-
wirkungsanlass fliessen zuriick in den
Vorstand und in die Arbeitsgruppe, die
fur die finale Formulierung des Ulber-
arbeiteten Reglements zustandig ist.

0 kto b e r Attraktive Arbeitgeberin

Fir die Mitarbeiter:innen der Geschaftsstelle, die eine Flihrungs-
funktion inne haben, steht ein eintagiger Fiihrungsworkshop auf
dem Programm. Ziel ist es, ein gemeinsames Fuhrungsverstand-
nis zu erarbeiten, die Flihrungsinstrumente zu lGberpriifen und bei
Bedarf anzupassen oder zu erganzen. Die Flihrungsgrundsatze,
die auf der Geschéftsstelle zum Tragen kommen sollen, werden
unter den vier Verben «starken» - «einbeziehen» - «kkommu-
nizieren» - «handeln» zusammengefasst. Alle Mitarbeitenden
sollen diese Grundséatze kennen. Haben sie den Eindruck, dass
die Grundsatze verletzt werden, konnen und sollen sie darauf hin-
weisen ohne sich vor negativen Folgen flirchten zu mussen.

12

November

18 langere Medienbeitrage, print und digital,
machen den Gestaltungsplan Seebahn-Hofe und damit
auch das Ersatzneubauprojekt «Seebahn» der BEP zum Thema. Dies ist
der Abstimmungskampagne zu verdanken, welche die Genossenschaften
BEP und ABZ fiihren bzw. flihren missen. Nachdem der Gemeinderat den
Gestaltungsplan mit 100 zu 11 Stimmen im April gutheisst, ergreift die

IG Seebahnhofe das Referendum, liber das die Ziircher Stimmbevolkerung
am 30. November abstimmt. Das Resultat fallt sehr deutlich aus: Uber 72%
sagen JA zum Gestaltungsplan Seebahn-Hofe. Ein schoner Erfolg, mit dem
ebenfalls schénen Nebeneffekt einer ausserordentlichen Medienpréasenz.

Prasenz

Dezember

Der Anfang ist gemacht. Das erste Elektro-Auto fiir die
Mitarbeiter der Technischen Hauswartung, ein VW ID3,
ist nun regelmassig im Einsatz. Jedes Auto der Ge-
schaftsstelle, das in Zukunft ausgemustert und ersetzt
werden muss, wird ohne Benzin oder Diesel fahren,
keine Schadstoffe ausstossen und tiefe CO,-Emissionen
aufweisen. Der Strom zum Laden des Autos stammt
wie der gesamte von der BEP verbrauchte

Strom zu 100% aus erneuerbaren

Quellen, der grosste Teil
davon ist star-zertifizierter
Naturstrom naturemade
aus der Schweiz.

Fussabdruck verkleinern



Ruckblick der Geschaftsstelle

Anfang 2025 hat der Vorstand die BEP-Strategie 2030 ver-
abschiedet. Damit sind die Schwerpunkte und (ibergeordneten
Ziele fiir die nachsten flinf Jahre definiert, und es ist gesetzt, in
welche Richtung das Profil der BEP geschérft werden soll. Viele
Massnahmen befinden sich bereits in der Entwicklung oder
sogar schon in der Umsetzung. In allen Bereichen konnten
somit bereits im Jahr 2025 wichtige Schritte vollzogen werden.
Die Mitglieder und Bewohner:innen miteinzubeziehen, ist und
bleibt von grosser Bedeutung. Die Arbeiten der Arbeitsgruppe
«Mitwirkung», die 2025 abgeschlossen wurden, oder der Mit-
wirkungsanlass zur Uberarbeitung des Vermietungsreglements
zeugen davon.

Personelle und organisatorische Veranderungen
Martin Schonenberger, Leiter Finanzen und Controlling, hat
sich nach mehr als zehnjahriger Tatigkeit fur die BEP entschie-
den, sich beruflich neu zu orientieren, und hat die Geschafts-
stelle Mitte Jahr verlassen. Als Nachfolger konnte mit Andreas
Schiess ein ausgewiesener und erfahrener Fachmann gewon-
nen werden. Er hat seine Arbeit Mitte Oktober aufgenommen
und sich bereits in den ersten Wochen bei der BEP intensiv mit
dem Thema Mietzinsanpassungen auseinandergesetzt.

Beata Hochstrasser, die Leiterin des Bereichs Genossen-
schaftskultur und Soziales, liess sich friihpensionieren und hat
die Geschéftsstelle im Sommer verlassen. Ihr Nachfolger seit
November 2025 ist Raoul Andreas. Er bringt einen bestens
passenden beruflichen Werdegang mit und kennt - wie auch
Andreas Schiess - das Leben in einer Wohnbaugenossen-
schaft aus eigener Erfahrung.

Mit dem Eintritt von Nicold Antorini als Leiter Technische
Hauswartung ist das Fiihrungsteam der Geschéftsstelle seit
November wieder komplett.

Seit August 2025 bildet die Geschéaftsstelle einen Lernenden
aus zum Fachmann Betriebsunterhalt mit Fachrichtung Haus-
dienst.

Bereich Finanzen und Controlling

Nach zwei Jahren in Folge mit Mietzinsanpassungen nach
oben, haben es die vorteilhaften Finanzierungskosten und die
Entwicklung der Teuerung im 2025 erlaubt, die Mietzinsen
wieder zu senken mit Wirkung ab Februar 2026. Vorstand
und Geschaftsstelle gehen dabei proaktiv vor, entlasten die
Haushaltsbudgets der Mieter:innen und nehmen dabei Ein-
schrankungen im eigenen, betrieblichen Budget in Kauf. Dem

Erhalt einer gesunden finanziellen Basis und einer gepflegten,
sicheren Bausubstanz muss jedoch langfristig Sorge getragen
werden. Die fallig gewordenen Finanzierungen konnten zu vor-
teilhaften Konditionen refinanziert werden.

Bereich Bau und Entwicklung

Im Projekt «Entwicklung Lettenplateau» folgte der Stadtrat der
Empfehlung der Denkmalpflege und entliess den Kindergar-
ten, die Geschaftsstelle sowie die Siedlung Letten 7 aus dem
Inventar schiitzenswerter Bauten. Die Verhandlungen mit den
stadtischen Stellen zu einem flachengleichen Landabtausch
standen Ende 2025 kurz vor dem Abschluss.

Nachdem der Gemeinderat dem gemeinsamen Gestaltungs-
plan «Seebahn-Hofe» von BEP und ABZ mit grossem Mehr
zugestimmt hatte, wurde das Referendum dagegen ergriffen.
Die Stimmbevdlkerung der Stadt Ziirich sprach sich dann im
November sehr deutlich fir das Vorhaben der beiden Genos-
senschaften aus mit einem Ja-Anteil von liber 70%.

Wahrend diese beiden grossen Bauprojekte auf lange Frist
angelegt sind, wurde 2025 aber auch gebaut: Die erste Etappe
zur Instandsetzung der Siedlung Industrie 3 konnte erfolgreich
umgesetzt werden. Die Planung fiir die Instandsetzungspro-
jekte Wasserwerk | + Il sind weit vorangeschritten. Fir die
Siedlung Bandli laufen die Gesprache mit der SBB zur Erneue-
rung des Baurechtsvertrags weiter. Das Ziel ist nach wie vor,
eine sozial, 6kologisch und finanziell moglichst nachhaltige
Losung zu finden. Im Vordergrund steht hier eine Kombina-
tion aus Teilersatz, Aufstockung und Instandsetzung. Die SBB
unterstutzen diesen Kurs.

Bereich Genossenschaftskultur und Soziales

Mit ihren Handlungsempfehlungen zu Handen des Vorstands
schloss die Arbeitsgruppe «Mitwirkung» ihre Arbeit ab. Die
Auseinandersetzung damit zeigt unter anderem, dass das
Thema «Mitwirkung» bereits breit berticksichtigt wird; sei es
bei der Uberarbeitung des Vermietungsreglements, in den
verschiedenen Projekten von Bau und Entwicklung, oder auch
im kleineren Rahmen, wie zum Beispiel bei der Umsetzung von
«Anliegen aus den Siedlungen». Die Mitarbeitenden Genos-
senschaftskultur und Soziales haben denn 2025 auch verschie-
dene Mitwirkungen initiiert und begleitet, unter anderem zur
Neugestaltung des Spielplatzes Wallisellen und zur Gestaltung
des Siedlungsplatzes Manegg. Hier waren sie auch in die Um-
setzung erster Massnahmen und die Begleitung einer neuen
Pflanzgruppe involviert.

Die Sozialberatungen bewegten sich hinsichtlich Anzahl und
Intensitat im Gblichen Rahmen. Die Anzahl der Konfliktmedia-
tionen ging zurtick, deren Intensitat nahm jedoch zu.

Bereich Bewirtschaftung

Die Uberarbeitung des Vermietungsreglements wurde 2025
aufgegleist und weitgehend abgeschlossen. Daflir wurde eine
Arbeitsgruppe gebildet, bestehend aus Vertreter:innen des

Organigramm der Geschiftsstelle

Geschiftsfiihrung

100 Stellenprozent

Kommunikation
80 Stellenprozent

Vorstands und der Geschéftsstelle. Im Herbst fand ein Mit-
wirkungsanlass fiir alle Genossenschafter:innen statt, an dem
sich die Anwesenden insbesondere zu den Themen Wartelis-
ten und Komfortwechsel dussern konnten. Die Uberarbeitung
des Vermietungsreglements gab einiges zu tun. Ansonsten
stand das Tagesgeschaft im Fokus, das sich meistens um
Reparaturen und Wohnungswechsel dreht. Leider musste sich
die Bewirtschaftung auch mit einem Brandfall in der Siedlung
Oberglatt und seinen Folgen auseinandersetzen.

- Geschiftsleitung

Bau und Entwicklung Bewirtschaftung

Leitung 100 Stellenprozent

Leitung 80 Stellenprozent

Objektmanagement
120 Stellenprozent

Projektleitung Bau
und Entwicklung
240 Stellenprozent

Projektleitung Bau und
— Unterhalt
60 Stellenprozent

Technische
— Hauswartung
932 Stellenprozent

Kaufmannische
— Bewirtschaftung
340 Stellenprozent

Genossenschaftskultur

und Soziales Finanzen und Controlling

Leitung 100 Stellenprozent

Leitung 80 Stellenprozent

Genossenschaftskultur
und Soziales
220 Stellenprozent

Finanzen und Controlling
260 Stellenprozent

| Personalwesen
100 Stellenprozent

| Zentrale Dienste
350 Stellenprozent



Liegenschaftenverzeichnis

Ort Wohnungen
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Zirich Kreis2 ~ Manegg 1 1 28 35 21 14 3 101
Manegg 2 1 1 1
Zurich Kreis4  Seebahn 16 3 24 62 23 3 115
Zurich Kreis 5 Industrie 1 7 6 5 11 13 11 4 50
Industrie 2 8 20 20 23 1 66
Industrie 3 11 15 66 14 95
Industrie 4 1 25 45 12 8 90
Zirich Kreis 6 Stissi 7 20 8 28
Ziirich Kreis 9 Bandli 15 87 65 152
Zirich Kreis10  Letten 1 6 2 6 4 11 4 3 2 32
Letten 2 2 2 5 10
Letten 3 6 7 23 3 3 36
Letten 4 13 39 23 4 34 100
Letten 5 11 12 40 9 61
Letten 6 7 18 27 3 48
Letten 7 36 4 40
Letten 8 31 20 20 71
Letten 9 9 9 18
Wasserwerk 1 12 16 54 70
Wasserwerk 2 12 6 60 6 72
Waid 8 3 26 23 17 6 75
Chalet 1 1 1
Geschaéftsstelle 2 -
Zirich Kreis11  Oerlikon 2 12 20 4 36
Urdorf Urdorf 5 5 13 26
Oberglatt Oberglatt 2 1 3 6 16
Wallisellen Wallisellen 2 1 3 9 13
Effretikon Effretikon 1 18 12 30
Dietikon Hofacher 4 1 23 36 60
Limmatfeld 8 1 21 20 25 30 30 1 15 1 2 7 153
Winterthur Neumiihle 15 5 29 36 18 39 8 135
Total 200 20 4 245 140 707 162 268 174 14 50 4 1 2 10 1801
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Begegnungsraume | Nebenobjekte Alter und Wert Land im Baurecht
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3| 2 1 1 2022 55'375 39'691
1989 13'760 22'677
1930 9'410 30'801
1 3 8 1915 16'120 23'496
1 1920 26'561 29'291
1 1926 13'134 25'891
2 34 12 1967 15'865 27'643
8 4 1917 7'549 10'124
27 54 61 20 1974 25'462  39'894 SBB
1 2 1923 14'753 12'851
1 2 1923 3494 3'666
4 1923 8'237 9'731
1 4 1925 33'208 28'180
4 4 1928 6'951 17'250
1933 5'050 12'553
10 1948 4622 12'461
1 29 1960 11'448 21'981
1974 2'179 3211
1946 6'506 18'851
1947 6'360 19'823
2 | 3 1 33 5 2016 45'376 41'560 Stadt Ziirich
1886 190 743
7 1948 1'548 4'139
1 15 3 3 1969 8'796 11'087 SBB
5 14 5 1969 4749 8'269 SBB
6 13 4 1973 4029 5'635 SBB
16 2 1974 4322 5'417 SBB
20 5 1 1966 9'900 10'226 SBB
2 1 42 1 2015 24'160 22'312 privat
1 1| 3 1 16 109 7 2019 79'675 64'147
1 4 165 1994  71'500  47'444
3 13/ 10 6 72 526 86 119 540'289 631'046
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Jahresrechnung
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Lagebericht. Bilanz. Erfolgsrechnung.
Anhang. Gewinnverwendung. Revisions-
bericht. Hypotheken.

Lagebericht 2025

Allgemeiner Geschiftsverlauf

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen haben sich im Ver-
lauf des Jahres 2025 weiter stabilisiert, die Teuerung bewegte
sich auf moderatem Niveau. Dank der Mietzinsanpassung im

Jahr 2024 konnten die Aufwénde durch die gesamten Einnah-
men gedeckt werden.

Anfangs Dezember wurde der Referenzzinssatz zum zweiten
Mal in Folge reduziert und betragt seither 1.25%. Die entspre-
chende Mietzinssenkung tritt per 1.2.2026 in Kraft.

Eine im Februar 2025 ausgelaufene Hypothek konnte mit
praktisch gleichen Konditionen erneuert werden. Gegen Ende
Jahr hat sich das Zinsniveau auf tiefem Stand stabilisiert.

Vermietungssituation

Die angespannte Situation auf dem Ziircher Wohnungsmarkt
hat sich nicht verbessert. Die Nachfrage nach preisglinstigen
Wohnungen ist weiterhin sehr gross. Bei der BEP gab es im
Berichtsjahr keine Leerstéande, ausser wenn bei Mieterwech-
seln kleine Renovationen notig waren und deshalb Aus- und
Einzug nicht unmittelbar aufeinander erfolgen konnten.

Anzahl Mitarbeiter:innen und Vollzeitstellen

Per 31.12.2025 waren 39 Mitarbeiter:innen (32.3 Vollzeitstellen)
bei der BEP angestellt. Dazu gehort auch der Lernende, der im
August die dreijahrige Ausbildung zum Fachmann Betriebs-
unterhalt EFZ antrat.

Risikobeurteilung

Geschéftsleitung und Vorstand uberprifen jahrlich die we-
sentlichen Risiken und treffen - sofern nétig - Massnahmen,
um sie zu minimieren. Die Risikobeurteilung ist schriftlich
dokumentiert und wird vom Vorstand tiberwacht. Aktuell be-
stehen keine wesentlichen Risiken.

Internes Kontrollsystem (IKS)

Die im Kontrollplan des IKS festgelegten Prozesse wurden
Uberpriift. Sie sind dokumentiert und nachvollziehbar. Die
Kontrollen sind zweckmassig. Im Hinblick auf eine ordnungs-
gemasse Rechnungslegung gibt es keine wesentlichen
Schwachstellen.

Bauprojekte, Instandsetzungen

Das Projekt «Ersatzneubau Seebahn» erfuhr eine weitere Ver-
zOogerung, weil gegen die Zustimmung des Gemeinderats zum
Gestaltungsplan «Seebahn-Ho6fe» das Referendum ergriffen
wurde und die Stadtziircher Stimmbevdlkerung im November
darliber entscheiden musste. Das Resultat war ein sehr klares
Votum flir den Gestaltungsplan.

Die Kooperation von BEP und Stadt Zirich im Projekt «Ent-
wicklung Lettenplateau» gestaltet sich erfreulich. Die Inventar-

entlassung ist rechtskraftig, und die BZO-Teilrevision mit dem
Landabtausch wurde in die Wege geleitet.

Die erste Etappe der Instandsetzung der Siedlung Industrie 3
konnte wie geplant abgeschlossen werden. Die zweite Etappe
startet im Friihling 2026. Die Planung fiir die Instandsetzung
der Siedlungen Wasserwerk | und Il l1auft.

Die Verhandlungen mit der SBB zur Verlangerung des Bau-
rechts fur die Siedlung Bandli wurden fortgefiihrt und befin-
den sich auf erfolgsversprechendem Weg.

Sozialfonds

Mit den Geldern aus dem Sozialfonds werden gemeinschafts-
fordernde Projekte und Aktivitaten finanziert und entsprechen-
de Organisationen gefordert. Ausserdem kann der Sozial-
fonds genutzt werden, um in Not geratene Bewohner:innen

zu unterstltzen. Im Berichtsjahr erhohte sich der Bestand des
Fonds leicht.

Aussergewohnliche Ereignisse
Es sind keine wesentlichen aussergewohnlichen Ereignisse
bekannt.

Zukunftsaussichten

Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum in der Stadt Zirich
und der Agglomeration wird weiterhin bestehen bzw. noch
grosser werden. Die Nachfrage nach Wohnungen, die gemass
den Regeln der Kostenmiete vermietet werden, wird deshalb
sehr hoch bleiben. Die Wohnbaugenossenschaften mit Sied-
lungen im Raum Ziirich - und somit auch die BEP - konnen
damit rechnen, dass sie auch in den kommenden Jahren keine
leerstehenden Wohnungen zu verzeichnen haben werden.

Die Mietzinssenkung per 1. Februar 2026 fiihrt zu einer Reduk-
tion der Einnahmen um rund 10 Prozent. Dieser Einnahme-
rickgang bewirkt, dass die Ausgaben diesen verminderten
Einnahmen angepasst werden missen.

Es ist damit zu rechnen, dass die Gebaudeversicherungswerte
im 2026 nicht ansteigen werden und das Zinsniveau weiterhin
auf tiefem Stand bleiben wird.



B I Ia n Z per 31. Dezember

Aktiven
2025
in CHF
Umlaufvermdgen
Flissige Mittel 1'725'798.82
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 137'759.90
Vorrate (Heizol- und Ubrige Vorrate) 8'000.00
Aktive Rechnungsabgrenzungen (TA) 56'326.80
Total Umlaufvermdgen 1'927'885.52
Anlagevermogen
Contracting Heizanlagen 753'664.00
Finanzanlagen 1'196'500.00
Sachanlagen:
Mobile Sachanlagen 248'000.00
Immaterielle Anlagen 404'000.00
Baulandreserven 752'120.00
Bebautes Land 60'939'976.30
Gebaude auf Eigengrund 352'554'919.90
./. Amortisationen -63'838'245.80 288'716'674.10
Gebaude auf Land im Baurecht 126'793'710.20
./. Heimfallfonds -25'892'935.10 100'900'775.10
Sachanlagen im Bau 12'110'439.12
Total Sachanlagen 464'071'984.62
Total Anlagevermégen 466'022'148.62
Total Aktiven 467'950'034.14
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Passiven
2025
in CHF
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3'202'604.78
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1'638'000.00
Passive Rechnungsabgrenzungen 1'908'194.45

(Vorausbezahlte Mieten, Riickzahlungen
aus Heizkostenabrechnung)

Total kurzfristiges Fremdkapital

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

6'748'799.23

Depositenkasse 66'768'013.19

Hypotheken und Darlehen 317'965'500.00
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 384'733'513.19
Riickstellungen

Erneuerungsfonds 67'224'880.27

Sozialfonds 427'967.29
Total Riickstellungen 67'652'847.56
Total langfristiges Fremdkapital 452'386'360.75
Total Fremdkapital 459'135'159.98
Eigenkapital
Genossenschaftskapital (gezeichnet) 8'521'416.30
Gesetzliche Gewinnreserven 292'000.00
Gewinnvortrag 457.86
Jahresergebnis 1'000.00 1'457.86
Total Eigenkapital 8'814'874.16
Total Passiven 467'950'034.14
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Erfolgsrechnung .. soueme

2025
in CHF
Ertrag
Mietertrage Wohnungen ./. Leerstande 27'672'332.85
Ubrige Mietertrage 2'368'467.92
Ubrige Ertrage 360'175.28
Total Erlds aus Lieferungen und Leistungen 30'400'976.05
Aufwand
Liegenschaftenaufwand
Unterhalt und Reparaturen -5'496'064.44
Baurechtszinsen -640'457.35
Versicherungen -266'356.00
Betrieb, Abgaben und Gebuhren -1'167'427.58
Einlage Erneuerungsfonds -5'326'036.00
Total Liegenschaftenaufwand -12'896'341.37
Bruttoergebnis 17'504'634.68
Personalaufwand -4'396'195.67
Ubriger betrieblicher Aufwand
Biiro- und Verwaltungsaufwand -1'222'754.15
Genossenschaftl. Betriebsaufwand -235'277.70
Organkosten -196'941.62 -1'654'973.47
Betriebl. Ergebnis vor Zinsen, Steuern u. Abschreibungen 11'453'465.54
Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermoégens
Abschreibungen mobile Sachanlagen -65'057.29
Abschreibungen immaterielle Anlagen -202'363.77
Einlage Amortisationsfonds -3'443'120.00
Einlage Heimfallfonds -1'970'780.00 -5'681'321.06
Finanzaufwand
Zinsaufwand Hypotheken und Darlehen -3'428'248.84
Zinsaufwand Depositenkasse -658'477.10
Ubriger Finanzaufwand -6'957.00 -4'093'682.94
Finanzertrag 27'095.62
Periodenfremder Aufwand/Ertrag
Periodenfremder Aufwand -2'885'676.61
Periodenfremder Ertrag 1'202'136.60 -1'683'540.01
Jahresergebnis vor Steuern 22'017.15
Direkte Steuern -21'017.15
Jahresgewinn 1'000.00
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Anhang zur Jahresrechnung

Angaben zu den in der Jahresrechnung angewandten Grundsatze

Die Jahresrechnung 2025 wurde nach den Bestimmungen des Schweizerischen Rechnungslegungsrechts (Art. 957 - 960 OR)

erstellt,

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe auf der Stufe Siedlung, da die einzelnen Gebaude einer Siedlung aufgrund

ihrer Gleichartigkeit als Bewertungseinheit zusammengefasst werden.

Die Depositenkasse wird unter dem langfristigen Fremdkapital ausgewiesen, weil die Einlagen mittel- bis langfristig zur
Verfligung stehen und die Mindestanlagedauer in jedem Fall sechs Monate betragt. Bezlige kdnnen nur unter Berticksichtigung

der Kiindigungsfristen geméass Depositenkassen-Reglement erfolgen.

Forderungen und Verbindlichkeiten
Die Forderungen und Verbindlichkeiten werden zum Nennwert ausgewiesen.

Sachanlagen

Die Bilanzierung der Liegenschaften erfolgt zu Anschaffungskosten abziiglich der notwendigen Abschreibungen.

Erneuerungsfonds

Die Einlagen in die Erneuerungsfonds erfolgen nach den Vorgaben des Rechnungsreglements der Stadt Zirich und den aktuell

geltenden steuerlichen Vorschriften.

Genossenschaftskapital

Die Rickzahlung der Genossenschaftsanteile erfolgt zum Bilanzwert des Austrittsjahres unter Ausschluss der Reserven und

Fondseinlagen, hochstens aber zum Nennwert.

Eventualverbindlichkeiten
Per Bilanzstichtag bestanden keine wesentlichen Eventualverbindlichkeiten.

Zusammensetzung der passiven Rechnungsabgrenzungen 31.12.2025
in CHF
Voraus bezahlte Mieten 1'088'339
Mieterguthaben Heizkostenabrechnung 47'154
Ausstehende Strom- und Wasserrechnungen 106'300
Arbeitgeberbeitragsreserven 607'702
Diverse Abgrenzungen 58'700
Total 1'908'194
Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen 63'108
Betrag der zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendeten Aktiven
Nicht tber 50 Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 540'288'606
Erklérung zur Anzahl Vollzeitstellen
Nicht tiber 50 Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt zutreffend
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Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch den Vorstand sind keine wesentlichen
Ereignisse aufgetreten, welche die Aussagefahigkeit der Jahresrechnung 2025 beeintrachtigen konnten bzw. an dieser Stelle

offengelegt werden miissten.

Periodenfremde Aufwande/Ertrage 2025

in CHF
Abschreibungen Projektkosten Seebahn -1'804'754
Einlagen Arbeitgeberbeitragsreserven -487'948
Abschreibungen diverse Bauprojektkosten -473'221
Einnahme Gewerbemieten Manegg 298103
Teilauflosung Erneuerungsfond Seebahn 784'280
Total -1'683'540
Langfristige Vertrdage

Energie-Contracting

Unter der Bilanzposition «Contracting Heizanlagen» werden die vorausbezahlten Anschlussbeitrage ausgewiesen, welche iber
die Vertragslaufzeit amortisiert werden. Die Vertrage mit Restlaufzeiten von 5 bis 30 Jahren beinhalten jahrlich wiederkehrende

Verpflichtungen, welche aktuell CHF 2'242'648 betragen (Vorjahr: 2'071'428).

Land im Baurecht

Siedlung Flache [m?] Laufzeit [Jahre] Ablauf  Zins pro Jahr [CHF]
Letten 8 418 unbefristet - 1'641.45
Oerlikon 2'315 90 30.09.2056 15'739.20
Urdorf 5134 90 30.06.2057 40'792.20
Oberglatt 2'928 90 31.12.2062 17'079.00
Wallisellen 3'261 85 30.06.2058 8'570.00
Bandli 11'692 60 07.02.2033 347'428.20
Effretikon 3'298 90 23.06.2055 18'490.80
Waid 17'700 62 14.12.2073 119'716.50
Hofacher, Dietikon 7'296 62 31.12.2075 75'000.00
Total 54'042 644'457.35
Entschddigungen 2025

in CHF
Reglementarische Vorstandsentschadigung 105'367.30
Entschadigung Baukommission 10'250.00

Auflésung stiller Reserven

Im Berichtsjahr wurden keine stillen Reserven aufgelost. Im Vorjahr liberstiegen die Aufwendungen aus dem Sozialfonds die
Einlagen um CHF 48'252.40. Zudem wurden bei der Pensionskasse Arbeitgeberbeitragsreserven in der Hohe von CHF 493'983.40

aufgelost.
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Gewinnverwendung

Jahresergebnis 2025

in CHF
Gewinnvortrag 457.86
Jahresergebnis (Gewinn) 1'000.00
Zur Verfiigung stehender Betrag 1'457.86
Antrag zur Verwendung des Gewinns 2025

in CHF
Einlage in die gesetzliche Gewinnreserve 1'000.00
Vortrag auf die neue Rechnung 457.86
Total 1'457.86
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Bericht der Revisionsstelle

Tel. +41 44 444 35 55 BDO AG
www.bdo.ch Schiffbaustrasse 2

D —— zurich@bdo.ch 8031 Zirich

BERICHT DER REVISIONSSTELLE
An die Generalversammlung der Baugenossenschaft des eidgendssischen Personals BEP, Zurich

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Baugenossenschaft des eidgendssischen Personals BEP (die Gesell-

schaft) - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025, der Erfolgsrechnung fur das dann en-
dende Jahr sowie dem Anhang , einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden- gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung dem schweizerischen Gesetz und den Statu-

ten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

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

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

Sonstige Informationen

Die Verwaltung ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen um-
fassen den von uns vor dem Datum dieses Berichtes erhaltenen Lagebericht als Teil des Geschafts-
berichtes aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehorigen Bericht und den uns voraus-
sichtlich nach diesem Datum zur Verfiigung gestellten Geschaftsbericht.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und
wir bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

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

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber
diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der Verwaltung fiir die Jahresrechnung

Die Verwaltung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fir die internen Kontrollen, die die Verwaltung
als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermoglichen, die frei von we-

sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist die Verwaltung dafur verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfuihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang
mit der Fortfihrung der Geschaftstatigkeit - sofern zutreffend - anzugeben sowie dafiir, den
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Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die
Verwaltung beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschaftstatigkeiten einzu-
stellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

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

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

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

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

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

Ziirich, 10. Marz 2026

BDO AG
A' thm ( ; Wrects
Andreas Blattmann i.V. Raphael Hilbeck

Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisor
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Detalls zur Jahresrechnung 2025

CHF

Abschreibungen

Amortisation Liegenschaften auf Eigengrund

Stand am 1. Januar 60'395'125.80

Zuweisung 3'443'120.00

Stand am 31. Dezember 63'838'245.80
Heimfallfonds Liegenschaften im Baurecht

Anfangsbestand 1. Januar 23'922'155.10

Zuweisung 1'970'780.00

Stand am 31, Dezember

25'892'935.10

Kumulierte Abschreibungen per 31.12,.2025 89'731'180.90
Sozial-/Veranstaltungsfonds

Anfangsbestand 1. Januar 415'182.12
Mieterbeitrage und Spenden 85'630.40
Aufwendungen -72'845.23
Stand per 31. Dezember 427'967.29
Erneuerungsfonds

Anfangsbestand 1. Januar 62'683'124.27
Einlagen 4'541'755.73
Entnahmen 0.00
Stand per 31. Dezember 67'224'880.00
Depositenkasse

Anfangsbestand 1. Januar 65'687'889.02
Einlagen inkl. Verzinsung 6'434'677.74
Rickzlge -5'354'553.57
Stand per 31. Dezember 66'768'013.19
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Hypothekenverzeichnis

per 31. Dezember 2025

CHF
Veranderungen im Berichtsjahr
Anfangsbestand per 1. Januar 327'552'500.00
Zircher Kantonalbank -6'500'000.00
Banque Cantonale de Genéve -6'057'000.00
Pensionskasse SBB 5'000'000.00
Pensionskasse des Kt. Zlrich BVK 0.00
Migrosbank -392'000.00
Diverse Kreditgeber 0.00
Schlussbestand 319'603'500.00
Hypothekarschulden nach Glaubiger
Ziircher Kantonalbank 70'500'000.00

Banque Cantonale de Genéve

90'671'500.00

Pensionskasse SBB 68'000'000.00
Pensionskasse des Kt. Zlirich BVK 24'300'000.00
Migrosbank 18'132'000.00
Diverse Kreditgeber 48'000'000.00
Total 319'603'500.00
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Verwendung des Ertrags von rund 30.4 Mio Franken

Finanzaufwand \

Abschreibungen

T 19%

Periodenfremder Aufwand

Ubriger betrieblicher
Aufwand

13 %

Personalaufwand
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Liegenschaftenaufwand
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Genossenschaften mit tiber 2000 Mitgliedern sind
zur ordentlichen Revision verpflichtet. Es muss
ein zusatzlicher Jahresabschluss nach einem
anerkannten Rechnungslegungsstandard erstellt
werden. Die BEP verwendet den Standard Swiss
GAAP FER. Dieser zusatzliche Jahresabschluss
ist auf der Website www.bep-zuerich.ch online
verfligbar.
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