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Das Geschäftsjahr 2025 auf einen Blick 
 

Liegenschaftsverwaltung Wert 2025 Vorjahr 
Flüssige Mittel CHF 322'913.46 476'732.61 
Depositen  CHF 4'722'176.09 4'708'608.69 
Hypotheken und Darlehen CHF 23’675'160.00 24'559'880.00 
Mietzinseinnahmen CHF 2'350'374.00 2'389'551.00 
Zinsaufwand Darlehen CHF  308'878.65      315'155.00 
Zinsaufwand Depositen CHF 70'700.80 78'176.10 
Laufender Unterhalt 
Rückstellung f. Renovationsfonds 

CHF 
CHF 

663'006.16 
-183'620.00 

604'628.92 
350'000.00 

Abschreibungen CHF 1'132'938.85 709'788.60 
Abschreibungssatz % 2.00 % / Div. 2.00 % / Div. 
Mietzinsausfall durch Leerstand % 1.30 % 2.30 % 

Anzahl Wohnungen 6 Zimmer 1 1 
Anzahl Wohnungen 5 Zimmer 15 15 
Anzahl Wohnungen 4 Zimmer 77 77 
Anzahl Wohnungen 3 Zimmer 30 30 
Anzahl Wohnungen 2 Zimmer 27 27 
Anzahl Wohnungen 1 Zimmer 4 4 
Anzahl Tiefgarage-Parkplätze Anzahl 152 PW 

48 MR 
152 PW 

48 MR 
Mieterwechsel Anzahl 7 12 
    
Genossenschafter/Mitgliederzahl Personen 429 429 
Anteilscheinkapital CHF 213’400.00 214'800.00 

 
 
Übersicht über Buch-, Ertrags- und Versicherungswerte 

 



 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
Jahresbericht des Präsidenten 
 
 
 
Sehr geehrte Genossenschafterinnen und Genossenschafter 
Liebe Mieterinnen und Mieter 
Werte Leserinnen und Leser 
 
Vielleicht fiel es Ihnen auf, dass insbesondere gewisse Schriftlichkeiten, die die Wohnbau-
genossenschaft Pro Familia Altdorf UR (kurz: Pro Familia) produziert, anders daherkom-
men als früher. Das liegt zum einen am neuen Logo, das sich bereits sehr bewährt hat. Den 
optischen Auftritt konnten wir konsequent umsetzen und erfreuen uns nach wie vor am 
modernen Design. Daneben hatte der Wechsel im Präsidium "Auswirkungen". Die Arbeits-
weise eines Präsidenten ist zu einem gewissen Grad durch Individualität bzw. den Stil der 
jeweiligen Person geprägt. Mein Vorgänger, der das Amt über sehr viele Jahre ausübte, 
hatte seine Handschrift entwickelt und umgesetzt. Nun ist es an mir, für die Leitung der Pro 
Familia besorgt zu sein. Ich werde entsprechend meine Persönlichkeit einbringen. Das 
wird da und dort auch gegen aussen sichtbar sein. Bislang – so meine ich – haben Sie sich 
schon sehr gut an mich  «gewöhnt». Damit haben Sie mir den Einstieg ins Amt massgeblich 
erleichtert. 
 
Dass die Pro Familia im Jahr 2025 einen nahtlosen Übergang im Präsidium umsetzen 
konnte, liegt v.a. an meinem Vorgänger, Herrn Urs Amrhein. Wir pflegten ein sehr positiv 
geprägte Zusammenwirken. Dank der offenen und unkomplizierten Art meines Vorgängers 
war es mir ein Leichtes, das Präsidentenamt zügig und verlässlich übernehmen zu können. 
 
Was ich im Vorfeld des Antritts des Präsidentenamtes schon in Teilen erkennen konnte, 
hat sich als Erkenntnis für mich verdichtet: Die Verwaltung der Pro Familia ist schlank auf-
gestellt. Sie verfügt über zeitgemässe technische Hilfsmittel und Einrichtungen. Der Vor-
stand arbeitet effektiv und effizient. Ähnlich klar strukturiert ist die Vorstandsarbeit. Es be-
steht ein eingespieltes Team, das mit verlässlicher Arbeit wirkt. An dieser Stelle bedanke 
ich mich herzlich bei meinen Vorstandskolleginnen und -kollegen. 
 
Nebst dem Wechsel im Präsidium gab es erfreuliche und weniger erfreuliche Themen, die 
die Pro Familia beschäftigten.  
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

 
 
 
 
 
Ein Highlight war nebst der Jubiläums-Generalversammlung mit erweitertem Programm 
sicherlich das Jubiläumsfest, das im Quartier abgehalten wurde. Für sämtliche Alterskate-
gorien waren Programmpunkte umgesetzt worden. Eindrücklich war besonders, wie sich 
das Kuchen- und Dessertbuffet zeigte. Die Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers 
hatten auf den Aufruf des OK hin ihre Beiträge geleistet. Das Echo war überwältigend. 
Diese Anmerkung zeigt, dass das Miteinander im Quartier bestens funktioniert und sich ge-
genseitig Hilfestellungen geboten werden. Es ist ein wesentlicher Teil des Wirkens und Zu-
sammenlebens in unserer Genossenschaft. 
 
Zu den für einige Parteien weniger vergnüglichen Themen gehörte die Frage der Ordnung in 
den Treppenhäusern. Der Vorstand hatte aufgrund einer Analyse und längerfristigen Pla-
nung festgelegt, dass die Treppenhausordnung konsequent umgesetzt werden muss. Zent-
rales Thema bildet dabei der Brandschutz. Die Vorgaben des Vorstands wurden kritisch 
beäugt und auch vereinzelt kritisiert. Wir führten diverse Gespräche und versuchten dabei, 
den Standpunkt des Vorstands und den Wert von brandschutzoptimierten Treppenhäusern 
aufzuzeigen. Zwischenzeitlich konnte festgestellt werden, dass die Mieterinnen und Mieter 
sich vorbildlich an die Vorgaben halten und damit ihren Beitrag zum Brandschutz zu leisten 
gewillt sind. Dafür danken wir Ihnen. 
 
Gegen Ende Jahr konnten wir einen weiteren Meilenstein erreichen. Die Einwohnerge-
meinde Altdorf erteilte die Baubewilligung für den Ersatzneubau Attinghauserstrasse 58 
und 60. Die von der Pro Familia eingesetzten Architekten haben solide und verlässliche Ar-
beit geleistet. Der Prozess zum Erreichen der Baubewilligung ging ohne Probleme und Ver-
zögerung reibungslos über die Bühne. In der Rubrik "Bau & Bewirtschaftung" finden Sie 
weitere Informationen zum Projekt. 
 
Insgesamt durften wir ein erfolgreiches Jahr hinter uns bringen. Die Werte, die wir uns auf 
die "Fahne" geschrieben haben, wurden gelebt. Die Idee, erschwinglichen und zeitgemäs-
sen Wohnraum zu bieten, wurde weitergetragen. Das funktioniert nur zufolge des Einsat-
zes vieler Beteiligter. An dieser Stelle danke ich insbesondere dem Team der Hauswartung. 
Ihre Arbeit wurde zur Zufriedenheit der Mieterinnen, Mieter und des Vorstands umgesetzt. 
Das Aktivitätsteam belebt das Miteinander im Quartier und hatte die bereits traditionellen 
Anlässe verlässlich ausgerichtet. Die Nachfrage zeigt sich wie immer als gut. Auch allen 
übrigen Helferinnen und Helfern, die zum Wohl unserer Gemeinschaft beigetragen haben, 
danke ich ganz herzlich. 
 
Zum Schluss der Dank an Sie, liebe Mieterinnen und Mieter, für Ihr vorbildliche Zahlungs-
moral und Ihr Vertrauen. Namens des Vorstands danke ich Ihnen. Wir freuen uns auf wie-
derum erfolgreiches Jahr 2026 mit Ihnen. 
 
Remo Baumann 
Präsident 
  



 
 

 
 

 
Finanzen  
 
 
Informationen zur Jahresrechnung 2025 
 
Aktiven 
Die flüssigen Mittel umfassen sämtliche Kassenbestände und Bankguthaben. Diese sind zu 
Nominalwerten bewertet und betragen Ende Jahr CHF 322'913.46. Per Stichtag 31.12.25 
sind keine Mietzinsausstände zu verzeichnen. Wie bereits in den Vorjahren durften wir auf 
eine ausgezeichnete Zahlungsmoral unserer Mieterinnen und Mieter zählen, was die Stabi-
lität unserer Erträge unterstreicht.  
 
Die Aktiven Rechnungsabgrenzungen belaufen sich auf CHF 10'220.90. Darin enthalten sind 
bereits geleistete Zahlungen, welche die folgende Rechnungsperiode 2026 betreffen.  
 
Nach der erfolgreichen Inbetriebnahme unserer ersten Photovoltaikanlage auf den Dächern 
am Pro Familiaweg 1+3 wurden die Investitionskosten in der Höhe von CHF 230'938.85 ak-
tiviert. Unter Berücksichtigung der erhaltenen Einmalvergütung «Pronovo» und den ordentli-
chen Abschreibungen weist das gesamte Immobilienportfolio per 31.12.2025 einen Buch-
wert von CHF 32,7 Mio. aus.  
 
Passiven 
Das kurzfristige Fremdkapital beträgt CHF 320'534.00. Dieser Betrag umfasst im Wesentli-
chen die offenen Kreditoren per Bilanzstichtag sowie die bereits im Voraus geleisteten Miet-
zinse und Akontobeiträge für die Nebenkosten. Die Bestände der Depositenkasse liegen wie 
im Vorjahr unverändert bei CHF 4.7 Mio. Diese Einlagen wurden mit 1.5% verzinst.  
 
Die Darlehen und Hypotheken belaufen sich auf insgesamt CHF 23,7 Mio., was einer Reduk-
tion um CHF 884'720 entspricht. Das Darlehen des Fonds de Roulement wurde um die vor-
geschriebene Amortisation von CHF 84'720 reduziert. Zudem wurde im Hinblick auf den ge-
planten Ersatzneubau das Restdarlehen der Häuser «Attinghauserstrasse 58+60» bei der 
Urner Kantonalbank in Höhe von CHF 800'000.00 vollständig zurückbezahlt. Dank unserer 
Strategie der Laufzeitstaffelung weist die Wohnbaugenossenschaft Pro Familia eine solide 
Darlehens- und Zinsstruktur auf.  
 
Der Renovationsfonds verringerte sich im Berichtsjahr um CHF 183'620.00. Dies ist einer-
seits auf die schrittweise Auflösung des Fonds der Häuser «Attinghauserstrasse 58+60» bis 
Ende 2026 zurückzuführen. Andererseits wurden Rückstellungen für die im Jahr 2025 getä-
tigten wertvermehrenden Sanierungen verwendet. Aufgrund geänderter steuerlicher Rah-
menbedingungen per 01.01.2026 werden pauschale Rückstellungen nicht mehr zugelassen 
und müssen bei grösseren Investitionen aufgelöst werden. 
 
Die Wohnbaugenossenschaft zählt wie im Vorjahr 429 Mitglieder und weist per Stichtag ein 
Anteilscheinkapital von CHF 213'400.00 aus. Während die Mitgliederzahl konstant blieb, 
ergaben sich innerhalb des Kapitals leichte Verschiebungen aufgrund von Mieterwechseln. 
Unsere Genossenschaft darf auch auf Interessenten zählen, welche kein Mietverhältnis auf-
weisen.  



 
 

 
 

 
 
Erfolgsrechnung 
 
Ertrag 
Die Mieterträge liegen mit CHF 2,35 Mio. erneut leicht über dem Budget. Seit dem 
31.10.2025 sind die Liegenschaften «Attinghauserstrasse 58+60» vollständig unbewohnt; 
diese Wohnungen wurden nach den geplanten Auszügen bewusst nicht mehr neu vermietet. 
In allen übrigen Objekten konnten freiwerdende Wohnungen dank einer effizienten Bewirt-
schaftung zeitnah und beinahe lückenlos wiedervermietet werden.  
 
Aufwand 
Der Liegenschaftsunterhalt beträgt CHF 663'006.16. Die Personalkosten belaufen sich auf 
CHF°202'728.20. Im vergangenen Geschäftsjahr erfolgte per Ende April der geplante Präsi-
dentenwechsel. Die Aufgaben wurden auch im Jahr 2025 nach unserem bewährten System 
innerhalb der Vorstandsmitglieder aufgeteilt. Durch diese effiziente interne Arbeitszuteilung 
lässt sich die Personalkostenstruktur weiterhin auf einem moderaten Niveau halten. Der 
Büroaufwand liegt im Berichtsjahr bei CHF 28'622.40 und bewegt sich damit im Rahmen der 
Erwartungen.  
 
Unsere Jubiläumsanlässe – die Generalversammlung sowie das Sommerfest – waren ein 
voller Erfolg und lassen uns auf schöne Momente zurückblicken. Diese Aufwendungen sind, 
zusammen mit unseren jährlich wiederkehrenden Traditionen wie dem Fasnachtsumzug 
und dem Samichlaus-Besuch, im «übrigen Aufwand» enthalten. Die Kosten hierfür betragen 
insgesamt CHF 65'726.29.  
 
Der Finanzaufwand bleibt mit CHF 308'878.65 auf Vorjahresniveau. Die durchschnittliche 
Verzinsung unserer Hypothekar-Darlehen liegt per Stichtag 31.12.2025 bei 1.3 %. 
 
 
Gewinnverwendung 2025 
Der verfügbare Jahresgewinn beläuft sich inklusive des Vorjahresvortrags auf CHF 
18'824.12. Der Vorstand beantragt der Generalversammlung, eine Einlage in den Reserve-
fonds in Höhe von CHF 10'000.00 zu tätigen sowie das Genossenschaftskapital mit 3% zu 
verzinsen. Der verbleibende Restbetrag ist auf die neue Rechnung vorzutragen.  
 

 
 
 
 
 
 
  



 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
  



 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

 
 
 
 
Unterhalt und Investitionen 2025 je Objekt (in CHF) 
 
 

 
 
 
 
 
  



 
 

 
 

 
 
Bericht der Revisoren 

 
 
  



 
 

 
 

 
 
Budget 2026 
 
Aufgrund des geplanten Ersatzneubaus sowie weiteren möglichen Mietzinsausfällen durch 
Mieterwechsel werden sich die Mietzinseinnahmen auf rund CHF 2,3 Mio reduzieren. Beim 
Renovationsfonds tragen wir den neuen steuerrechtlichen Rahmenbedingungen konse-
quent Rechnung: Der verbleibende Fonds für die Objekte an der Attinghauserstrasse 58+60 
sowie weitere Mittel für wertvermehrende Investitionen werden in der Höhe von insgesamt 
CHF 313'200.00 gezielt aufgelöst. Für den Immobilienunterhalt planen wir mit Aufwendun-
gen von CHF 650'000.00, während wir beim Personalaufwand von einer stabilen Entwick-
lung ausgehen. Der Büroaufwand ist mit CHF 35'000.00 veranschlagt; dieser Betrag berück-
sichtigt den anstehenden Wechsel unserer Bewirtschaftungs-software, da der Support für 
die aktuelle Version Ende 2027 eingestellt wird. Infolge der Inanspruchnahme eines neuen 
Baukredits für unser Neubauprojekt wird der Zinsaufwand leicht auf ca. CHF°317'000.00 an-
steigen. Die Rechnung schliesst mit einem budgetierten Gewinn von CHF°13'800.00 ab.  
 

 



 
 

 
 

 
Budget Unterhalt (in CHF) 
 

 
 
  



 
 

 
 

 
Bau & Bewirtschaftung 
 
Ersatzneubau Attinghauserstrasse 60 
An der Generalversammlung vom 04.04.2025, haben die stimmberechtigten Teilnehmer mit 
überragender Mehrheit dem Baukredit von CHF 6.1 Mio., für den Ersatzneubau MFH Atting-
hauserstrasse 60 zugestimmt.  
 
Ein Neubau, der aus ökologischer und ökonomischer Sicht den Bedürfnissen, Ansprüchen 
und Erwartungen der zukünftigen Mieterinnen und Mieter entsprechen wird. Der Neubau 
stellt einen Meilenstein in der Entwicklung der Gebäudeinfrastruktur aber auch dem Wert-
erhalt der bestehenden Liegenschaften dar; ersetzen wo es angebracht und notwendig ist 
aber auch qualifiziertes Unterhalten, wo die Gebäudesubstanz es zulässt. 
 
Von der Planungs- in die Realisierungsphase. Nach dem GV-Beschluss wurde aktiv an der 
dreiteiligen Baueingabe (a.) Neubau MFH, (b.) Tiefgaragenerweiterung und (c.) Brandschutz-
massnahmen in der bestehenden Tiefgarage als Folge der Garagenerweiterung gearbeitet. 
Die Unterlagen wurden der Gemeinde Altdorf in der dritten Juni Woche eingereicht. Nach 
einigen planerischen Anpassungen, insbesondere unter Betrachtung und Überarbeitung di-
verser Brandschutzvarianten, erteilte die Baukommission am 18.12.2025 die Baubewilli-
gung und somit das «go live» für den Abbruch und Neubau Attinghauserstrasse 60. 
 
Brandschutzmassnahmen Treppenhäuser 
Das Wohlbefinden und die Sicherheit der Mieterinnen und Mieter ist ein Anliegen des Vor-
standes und im Interesse der Pro Familia. 
 
Massnahmen, welche die Sicherheit garantieren sind umfangreich, nicht abschliessend 
und nicht immer populär, aber notwendig. So hat sich der Vorstand mit der Brandschutzsi-
cherheit in den Treppenhäusern, den vertikalen Fluchtwegen der Pro Familia-Liegenschaf-
ten befasst und Handlungsbedarf festgestellt. Die geplanten Massnahmen wurden allen 
Mieterinnen und Mietern per Ende Juni 2025 angezeigt und per 01.09.2025 umgesetzt.  
 
Der Vorstand war sich bewusst, dass Anpassungen im Bereich Brandschutzsicherheit Trep-
penhaus auch Auswirkungen für jeden Mieter haben werden. Die damit verbundene Erhö-
hung der Brandschutzsicherheit hat aber die getroƯenen Massnahmen gerechtfertigt. Wie 
erwartet, sind positive wie negative Reaktionen eingegangen, das Verständnis für die Erhö-
hung der Brandschutzsicherheit aber überwog. 
 
PV-Anlage Pro Familiaweg 1&3 
Wie angezeigt, wurde die geplante Photovoltaikanlage auf den Flachdächern der Liegen-
schaften Pro Familiaweg 1&3 durch die Gemeindewerke Erstfeld geplant und umgesetzt. In 
der Periode von Mitte Mai bis anfangs August 2025 konnten die Arbeiten in AngriƯ genom-
men und erfolgreich abgeschlossen werden.  
 
Die Eigenproduktion von rund 167`000 kWh/Jahr wird bis auf weiteres den allgemeinen 
Stromkosten gutgeschrieben und entlastet die Nebenkostenabrechnung generell. Auch 
beim MFH-Neubau Attinghauserstrasse 60 wird eine Photovoltaikanlage realisiert und der 
erneuerbaren Energiegewinnung Rechnung getragen. 



 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
Schlusswort und Ausblick 
 
 
Das vergangene Geschäftsjahr hat wiederum gezeigt, dass gemeinschaftliches Handeln 
und verantwortungsbewusstes Wirtschaften die besten Grundlagen für nachhaltigen Erfolg 
sind. Unsere Wohnbaugenossenschaft konnte wichtige Projektteile realisieren, die beste-
hende Siedlung weiterentwickeln und unseren Mitgliedern fairen und bezahlbaren Wohn-
raum bieten. 
 
Namens des Vorstands danke ich allen Genossenchafterinnen und Genossenschaftern, al-
len Mieterinnen und Mietern, den Mitarbeitenden und unseren Partnern für ihr Engagement, 
ihre Unterstützung und das Vertrauen in unsere Arbeit. Gemeinsam gestalten wir nicht nur 
Häuser, sondern lebendige Nachbarschaften. 
 
Auch im kommenden Jahr werden wir die genossenschaftlichen Werte weiter stärken. Unser 
Ziel bleibt es, mit Weitblick und Verantwortung für die Zukunft zu bauen und Lebensräume 
zu schaffen, in denen sich Menschen wohlfühlen. 
 
 
Wohnbaugenossenschaft Pro Familia Altdorf UR 
Remo Baumann 
Präsident 
 


