


B

-

Der ABZ-Vorstand von links nach rechts: ;
Christine Pliier, Susanne Heule (Vizeprasidentin), * . *
Roberto Mancuso, Annick Lalive d’Epinay (stédtische Vertreterln)
Nathanea Elte (Prasndentm) Andreas Scheu, -

Tom von Allmen Riboni - gl AR

at



Wir blicken auf ein anspruchsvolles Jahr zuruck.
2022 war mit vielen unvorhergesehenen Er-
eignissen nicht einfach. Wir haben die Heraus-
forderungen jedoch gemeinsam gemeistert.

Es freut mich, dies anhand der folgenden Be-
griffspaare zur ABZ-ldentitat auszufuhren.

Sparsam und gunstig: Die ABZ stellt ihren Mitgliedern preiswerten
und nachhaltigen Wohnraum zur Verfugung. Ein gutes Beispiel hierfir
ist die Entstehung des kiinftigen Koch-Quartiers: Mit dem Bau des
genossenschaftlichen Hochhauses leistet die ABZ Pionierarbeit und
zeigt, wie sie durch einen sparsamen Umgang mit Boden zukunfts-
gerichtet baut.

Stabil und sicher: Die wirtschaftlichen und politischen Umstande
verlangen unseren Bewohnenden und unserer Organisation einiges
ab. Umso erfreulicher ist es, dass wir die ABZ stabil und sicher
durch diese Zeiten fiihren konnen. Mein Dank gilt den Kolleginnen
und Kollegen, die dieses Jahr weitergezogen sind, die ABZ aber
lange mitgepragt haben. Die neuen Mitarbeitenden heisse ich herz-
lich willkommen.

Nachhaltig und zukunftsgerichtet: Auch 2022 haben wir uns weiter-
entwickelt. So setzen wir unsere Strategie 105+ laufend um: sei es,
indem wir unsere Massnahmen in den Bereichen Okologie und Sozia-
les intensivieren, sorgsam mit unseren Liegenschaften umgehen
oder unsere Statuten erneuern.

Solidarisch und gemeinschaftlich: Besonders gefreut hat mich der
erste ABZ-Dialog. Die besprochenen Themen kamen auch von unse-
ren Mitgliedern und Bewohnenden. Damit ist dieser Anlass nah an
dem, was unsere Genossenschaft bewegt, und er soll zu einem fixen
Bestandteil der ABZ-Mitwirkungskultur werden.

Unser gemeinsames Engagement macht uns stark. Vielen Dank dafiir.
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Nathanea Elte, Prasidentin







Momente, die
Freude bereiten

Das Jahr 2022 flihlte sich fast wie vor
der Pandemie an. Der Grund: Wir konn-
ten uns wieder vor Ort treffen und aus-
tauschen — und das hat uns sehr gefreut.
Denn fiir die ABZ gehort der Austausch
mitihren Mitgliedern und Bewohnen-
den zum Kern der Genossenschaft. Das
Zusammensein macht uns aus und er-
weckt die ABZ zum Leben.

Erster ABZ-Dialog

Zum ersten Mal durchgefiihrt hat die
ABZ dieses Jahr den ABZ-Dialog. An
diesem Anlass brachten Mitglieder

und Bewohnende, aber auch Vorstand
und Geschaftsstelle Themen ein, die
fur die ganze Genossenschaft relevant
sind, und diskutierten diese. Rund

70 Teilnehmende kamen am 24. No-
vember zusammen und konnten sich
an Marktstanden Giber Themen wie
etwa «Massnahmen zur Energiewende»,
«Solaroffensive», «Flexible Organi-
sation der Mieterjahresversammlung»
und «Vermietung von Wohnungen»
austauschen. Das Resultat des Abends:
engagierte Teilnehmende, angeregte
Diskussionen und Initiant:innen, die
ihre Themen nun weiter vorantreiben
konnen.

Herzlich willkommen zur
Generalversammlung!

Erstmals seit 2019 konnte die General-
versammlung der ABZ wieder vor

Ort stattfinden. Rund 300 ABZ-Mitglie-
der nutzten am 21. Juni 2022 die Ge-
legenheit zum Austausch im Volkshaus
Ziirich. Aus Sicht von ABZ-Prasidentin
Nathanea Elte ist es sehr wertvoll, sich
wieder personlich zu begegnen und

in einen direkten Dialog treten zu kon-
nen. Gelegenheit dazu hatte sie auch
an der vorab durchgefuhrten Vertrau-
ensleuteversammlung im CUBE Ziirich.
Und schliesslich boten die zahlreichen
Mieterjahresversammlungen fiir
ABZ-Vorstand und -Geschaftsleitung
bestens Gelegenheit, den Puls in

den einzelnen Siedlungen zu sptiren.



So werden
Siedlungen zu
einem Zuhause

Gepflegte Siedlungen und Nachbar-
schaft ermoglichen sind zwei Ziele aus
unserer Strategie ABZ 105*. Sie unter-
streichen einerseits die grosse Bedeu-
tung eines sorgsamen Umgangs mit
unseren Siedlungen. Andererseits, wie
wichtig die Starkung von Nachbar-
schaft und Gemeinschaftin der ABZ
ist. Denn in einer gepflegten Umge-
bung und mit gutem Kontakt zur Nach-
barschaft fuhlt man sich erst wohl.

In der Siedlung Jasminweg 2 etwa
wurde das Kunst-und-Bau-Werk
Snaporaz saniert. Dieses warin den
vergangenen Jahren Wind und
Wetter ausgesetzt — hochste Zeit also,
es wieder auf Vordermann zu brin-
gen. Doch bevor die Sanierung starten
konnte, musste das Werk trocknen.
Dafiir wurde der bestehende Anstrich

aufgeweicht und entfernt. Fir den
neuen Anstrich wurde eigens eine spe-
zielle Farbe entwickelt. Sie glitzert
zwar nicht mehr so stark wie bisher, das
Werk entfaltet seine Wirkung aber
nach wie vor. Der monatelange Auf-
wand fiir die Sanierung hat sich also
gelohnt.

Ein kunterbunter Hund
im Herrlig

Das neuste Werk des Kiinstlerkollek-
tivs One Truth ist «The Family Dog».

Es findet sich in der ABZ-Siedlung Herr-
lig, und aus der Entstehung des urba-
nen Kunstwerks am Bau wurde gleich
ein besonderer Event: Kinder aus

dem Quartier durften zusammen mit
den Street-Art-Kiinstlern zur Spray-
dose greifen. Wahrend die Jungen auf
einer extra aufgespannten Blache ers-
te Versuche mit der Spraydose mach-
ten, stellten die Profis das Kunstwerk
fertig. Auf 10 Mal 12 Metern prangt der
in Regenbogenfarben gemalte Hund
Quartierbewohnenden entgegen. One
Truth — selber seit zehn Jahren in der
ABZ wohnhaft — wollte der ABZ damit
etwas zuriickgeben.

Das neuste Werk des
Kiinstlerkollektivs One
Truth ist «The Family Dog».
Schauen Sie den Film
online an.



Weitere Geschichten
7 gibt’s online:
abz.ch/jb2022/siedlungen






Von Klein-
kindern blS ZU Haushalte nach

steuerbarem Einkommen

Senior:iinnen e zinion, 2019

45% ...

Die ABZ versorgt eine breite Bevolke-

rungsschicht sozialvertraglich und 80% -

nachhaltig mit Wohnraum. Mitihrer 5% ...

Vermietungspolitik sichert unsere

Genossenschaft eine ausgewogene 0%

Bewohnerstruktur und tragt damit 0-40 40-80 80-150 150+

zur stadtischen Vielfalt bei. Zentral Haushaltsdquivalenzeinkommen in 1000 CHF
.. . Quelle: Statistik Zirich

dabei ist auch eine angemessene Al-

tersverteilung. Entsprechend finden

sowohl die Jiingsten als auch die Altes-

ten bei der ABZ ein Zuhause: 23,5 Pro-

zent der Bewohner:innen sind bis

17 Jahre alt, 29,5 Prozent zwischen

® Haushalte der ABZ
@ Alle Haushalte Stadt Ziirich

18 und 39 Jahre alt, 33,6 Prozent Ebenfalls zur stadtischen Vielfalt
sind 40 bis 64 Jahre alt und 13,4 Pro- tragt die ABZ mit der Kostenmiete
zent sind lGber 65 Jahre alt. bei. Damit bietet unsere Genos-

senschaft insbesondere Haushalten
mit einem tiefen oder mittleren Ein-
kommen ein bezahlbares Zuhause.
. . So versteuern rund 56 Prozent der
EntW|Ck|ung Altersvertellung ABZ-Haushalte ein Einkommen von
2018-2022 weniger als 40000 Franken pro Jahr
(Anzahl ABZ-Bewohner:innen in Prozent) und gut 93 Prozent eines von weniger

als 80000 Franken pro Jahr.
2022 4@ @ @ @7

2020 — — | — T W

2018 20,6 30,6 34,4 14,3

Alter: 0-17 18-39 40-64 65+
1 1

®

Mehr Zahlen und Fakten:
abz.ch/jb2022/soziales
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Das ganze Interview:
10 abz.ch/jb2022/stabil



«So schnell kommt

die ABZ nicht
vom Kurs ab»

Alain Benz, ABZ-Geschaftsfiihrer, ist
trotz mannigfaltiger Herausforderungen
tiberzeugt, dass unsere Genossen-
schaft auf dem richtigen Weg ist, um
auch weiterhin ihren Auftrag erfolg-
reich erfullen zu konnen.

2022 war ein bewegtes Jahr — was hat
Sie beschaftigt?

2022 war fur uns alle ein beispielloses
Jahr. Anfangs dominierte noch die
Pandemie, dann brach der Ukraine-
Krieg aus. Dieser Konflikt fuhrte zu
politischen und wirtschaftlichen Ver-
werfungen, deren Folgen wir alle
splren: etwa die steigenden Zinsen,
hohere Preise und Themen wie die
Energiemangellage.

Was bedeutet dieses anspruchsvollere
Umfeld fiir die ABZ?

Es bedeutet vor allem hohere Kosten,
und das in verschiedener Hinsicht. Neh-
men wir das Beispiel Finanzierungskos-
ten: Wahrend wir 2021 fir eine Finan-
zierung Uber 120 Millionen Franken mit
unserem Sustainability Bond pro Jahr
300000 Franken Zinsen bezahlen
mussten (0,25 Prozent), sind die Zins-
kosten flir neue Finanzierungen 2022
um das Zehnfache gestiegen. Zudem
erleben wir eine markante Teuerung
und eine Steigerung der Energiepreise:
Bau und Unterhalt unserer Liegen-
schaften kosten also deutlich mehr.
Schliesslich ist auch der Gebaudever-

Alain Benz ist seit 2022 ABZ-

@ Geschaftsfiihrer. Der 42-Jéhrige
wohnt mit seiner Familie im
Kanton Aargau.

sicherungswert gestiegen, hier neh-
men Aufwande und Rucklagen zu. Trotz
des herausfordernden Umfelds und
dank des grossen Einsatzes allerist es
der ABZ gelungen, das Jahr 2022 er-
folgreich abzuschliessen.

In der Vergangenheit haben Sie die ABZ
mal einen Tanker genannt. Ist der Tanker
noch auf Kurs?

Im Ubertragenen Sinn ist die ABZ ein
grosser Tanker, der eine lange Reise er-
folgreich hinter sich hat. In der Gber
100-jahrigen Geschichte hat unsere Ge-
nossenschaft gezeigt, dass sie sich
auch in Krisenzeiten bewahrt und sich
an gesellschaftliche Veranderung an-
passen kann. Heute ist die See zwar
rauer, aber es gab auch schon sturmi-
schere Zeiten. So schnell kommt die
ABZ nicht vom Kurs ab. Wir sind eine
Wohn-Bau-Genossenschaft, und
diese drei Worter definieren unseren
Auftrag: Wir setzen uns dafur ein,

dass Giber 12500 Menschen gut, sicher
und preiswert wohnen konnen.



Unsere
Bauprojekte
kommen
voran

Die Weichen sind gestellt: 2022 haben
besonders unsere Bauprojekte im kiinf-
tigen Koch-Quartier und in Leimbach
Fortschritte gemacht. Wir rechnen also
damit, dass 2023 die Bagger auffah-
ren und wir somit noch mehr gemein-
niitzigen Wohnraum in Ziirich schaffen
konnen.

Koch-Areal: Baustart 2023

Das Bauprojekt der ABZ im kiinftigen
Koch-Quartier schreitet mit grossen
Schritten voran: Im Juni 2022 hat der
Kanton den Gestaltungsplan gutge-
heissen und die ABZ hat die Baueinga-
be eingereicht. Ebenfalls seit dem
Sommer sind die Dimensionen des Pro-
jekts erstmals richtig erahnbar: Die
Baugespanne wurden aufgebaut und
ragen bis zu 85 Meter in den Himmel.
Damit nimmt das Bauprojekt der ABZ
erstmals vor Ort Form an. Anfang 2023
ist die Baubewilligung erfolgt. Mit der
Baufreigabe rechnen wirim Sommer
2023. Damit steht dem Baustart dann
nichts mehrim Weg. Der Bezug erfolgt
Mitte bis Ende 2026.

Alle Bauprojekte:
abz.ch/jb2022/bau



«Livingroomn»
fur Leimbach

Der Ersatzneubau fir unsere Siedlung
Leimbach ist auf Kurs. Aufgrund der
geanderten Auslegung der Larmschutz-
verordnung durch den Gesetzgeber
wurden die Grundrisse der Wohnungen
angepasst, und Ende Oktober 2022
wurde die Baueingabe eingereicht. Seit
November stehen dariiber hinaus die
Baugespanne. Wir rechnen mit dem
Bauentscheid Mitte 2023, mit dem Be-
zug friihestens Mitte 2025.

Bis dahin ist noch einiges zu klaren, zum
Beispiel im Bereich Nachhaltigkeit. Die
ABZ beschaftigt sich etwa mit dem The-
ma Re-Use und folglich mit der Frage:
Was kann aus der alten Siedlung Leim-
bach wiederverwendet werden fiir an-
dere Bauprojekte der ABZ und solche
von anderen Bautragern? Hier sind wir
dabei, Losungen zu finden.

Definitiv ist hingegen, welches Kunst-
und-Bau-Werk die Siedlung einst schmii-
cken wird: «Livingroomn», also Wohn-
zimmer, von Kinstlerin Judith Albert.
«Livingroomn» ist ein Sofa aus Gneis,

dem sogenannten Verde Spluga. Es steht
klinftig auf dem Quartierplatz, enthalt
ein Wasserspiel und einen Tintenfisch
aus Bronze.
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Gunstige
Mieten

Die ABZ hat den Auftrag, guten und
preiswerten Wohnraum zu schaffen
und zu erhalten. Fiir eine 4-Zimmer-
Wohnung ist die Miete in der ABZ
durchschnittlich 12 Prozent giinstiger
als bei anderen gemeinntitzigen An-
bieter:innen und 47 Prozent glinstiger

als bei kommerziellen Vermieter:innen.

Durchschnittliche

Monatsmiete
(Stand April 2022, in CHF, Median,
Quelle: Statistik Stadt Ziirich,
Mietpreiserhebung 2022)

4-Zimmer- 3-Zimmer- 2-Zimmer-
Wohnung Wohnung Wohnung
e ABZ

@ Gemeinniitzige Vermieter:innen

Kommerzielle Vermieter:innen

Dafur wurden die
Mieteinnahmen eingesetzt

(Anteil am Mietertrag in Prozent)

Ubriger

Aufwand

5,6 %

Personal- Liegenschaften-
aufwand aufwand

15,4 % 22,5%

Finanz- Einlage

aufwand Erneuerungsfonds

13,3% 21,3%

Abschreibungen
21,9%

Seit 2000 wurden — mit Ausnahme der
Siedlungen Wolfswinkel, Ruggachern
und Glattpark — bei allen Neu- und Er-
satzneubauten ein Teil der Wohnungen
mit Fordermitteln der 6ffentlichen
Hand zusatzlich um 20 Prozent verbil-
ligt. Von den rund 5100 Wohnungen
sind aktuell 162 (3 Prozent) subventio-
niert. Mit den Neubauten in Leimbach,
im kiinftigen Koch-Quartier sowie

auf den Arealen Kanzlei und Hardturm
entstehen bis 2029 zusatzlich 258 sub-
ventionierte Wohnungen.

(0]

Mehr Zahlen und Fakten:
abz.ch/jb2022/finanzielles



Das ganze Interview:
16 abz.ch/jb2022/energie



Unsere Ziele
sind ambitioniert

Die Energiekrise war eines der domi-
nierenden Themen 2022. Nico Linggi,
Leiter Gebaude und Umgebung bei
der ABZ, erzahltim Interview, wie die
ABZ auf diese Krise reagiert hat und
welche Ziele sie 2023 verfolgt.

Ein zentrales Thema war 2022 die
Energiekrise. Wie hat die ABZ darauf
reagiert?

Wirwussten, dass das Thema Energie
mittelfristig zur Herausforderung wir-
de. Das Ausmass der aktuellen Ener-
giekrise konnte aber niemand voraus-
sehen. Die ABZ hatrasch reagiert und
eine Taskforce einberufen. Wir haben
Kontakt mit den Behorden aufgenom-
men und Szenarien skizziert. Zudem
haben wir unseren Bewohnenden Ant-
worten auf haufig gestellte Fragen
gegeben. Dabei haben wir uns an der
Kampagne des Bundes orientiert.

Das Bewusstsein fiir erneuerbare
Energienistin der ABZ nicht neu. Das
Themaiistin der Strategie 105+ ver-
ankert. Was hat die ABZ in den vergan-
genen Jahren erreicht?

Wir stellen die Heizungen unserer Lie-
genschaften konsequent auf erneuer-
bare Energien um. Der Anteil an erneu-
erbaren Heizsystemen ist damit von
35 Prozent im Jahr 2015 auf heute tber
60 Prozent gestiegen. Unsere Ziele
sind ambitioniert: Die ABZ will die

I

Nico Linggi ist seit vier Jahren

@ Leiter des Bereichs Gebaude und
Umgebung bei der ABZ. Er wohnt
mit seiner Familie in Ziirich.

CO,-Emissionen ihrer Siedlungen wei-
ter senken, sodass sie bis 2030 bei
Netto null liegen. Dieses Ziel haben wir
zusammen mit unseren Mitgliedern

in unserer Strategie ABZ 105* festge-
legt. Zudem erhohen wir sukzessive
die Solarstromproduktion in unseren
Siedlungen. Stand heute produzieren
wir 2,5 Gigawattstunden pro Jahr. Da-
mit konnen wir rund 1100 4-Zimmer-
Haushalte versorgen.

Welche Ziele hat die ABZ fiir 2023?

Wir haben 2023 einige Projekte zur
Umrustung von Heizsystemen in unse-
ren Siedlungen geplant. Liefertermine
und Umsetzung sind nur schwer ab-
schatzbar. Wir haben aber gute Voraus-
setzungen, um unsere Massnahmen
auch nachstes Jahr weiterzubringen.
Und beim Thema Artenvielfalt werden
wir zwei grossere Projekte umsetzen —
und zwar in den Siedlungen Frohburg-
strasse und Rutihof 1.



Emissionsfrei im
Betrieb bis 2030

Die ABZ hat sich dazu verpflichtet, Ver-
antwortung fiir die Umwelt zu tiber-
nehmen. Dazu gehoren etwa das 6kolo-
gische Handeln beim Bauen und im
Betrieb unserer Siedlungen sowie die
Forderung eines umweltbewussten
Verhaltens unserer Bewohner:innen.
Um diese Ziele zu erreichen, hat die

ABZ 2017 ein Okologiekonzept verfasst.

Alle funf Jahre — und damit erstmals
2022 - liberpriift die ABZ, welche Ziele
sie erreicht hat. Die Ziele und Mass-
nahmen sind in drei Handlungsfelder
eingeteilt: Klima und Energie, Bau

und Beschaffung sowie Natur und
Umgebung.

Dekarbonisierung
im Betrieb

«Die Dekarbonisierung im Gebaudebe-
reich beginnt im Betrieb», sagt Stefanie
Gubler, Fachspezialistin Okologie bei
der ABZ. «Dortist der erste grosse He-
bel und dort setzen wir an.» Unsere
Genossenschaft will im Bereich Klima
und Energie zum Beispiel bis 2030 ei-
nen klimaneutralen Betrieb aller ABZ-
Siedlungen erreichen. Als Zwischenziel
mochte sie bis 2025 den CO,-Ausstoss
im Vergleich zum Jahr 2020 um 30 Pro-
zent reduzieren.

Auch im Bereich Bau mochte die ABZ
einen Unterschied machen. Denn die
Erstellung von Gebauden verursacht
graue Energie. Die ABZ will die graue
Energie ihrer Baumaterialien identifi-
zieren und wo moglich durch umwelt-
freundliche, qualitativ gleichwertige
Alternativen ersetzen. Damit soll sich
der CO,-Ausstoss bei Neubauten und
Sanierungen um 20 Prozent reduzieren.

Im dritten Bereich — Natur und Umge-
bung - will die ABZ bis 2025 mindes-
tens 20 Projekte zur Férderung der Ar-
tenvielfalt umsetzen. Das tragt auch
bei zu einem angenehmen Stadtklima
und zur Hitzeminderung.

«Die Dekarbonisierung

im Gebaudebereich beginnt
im Betrieb.»

Stefanie Gubler, Fachspezia-
listin Okologie bei der ABZ



Mehr Projekte und Bilder:
19 abz.ch/jb2022/klimaneutral
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ABZ senkt
den CO,-Aus-
stoss weiter

Die ABZ bekennt sich zu gesundem,
nachhaltigem, umwelt- und gesell-
schaftsgerechtem Wohn- und Lebens-
raum. Entsprechende Handlungen
fliessen in Planung, Bau und Betrieb
unserer Siedlungen ein.

Jahrliche Treibhausgas-
Emissionen pro Bewohner:in

(in Tonnen CO,-Aquivalenten,
verursacht durch Warmeerzeugung)

2015

2020 2021 2022

Die jahrlichen Treibhausgas-Emissio-
nen pro Bewohner:in sind 2022 weiter
gesunken und liegen bei rund 0,4 Ton-
nen pro Jahr. Der erh6hte CO,-Aus-
stoss 2021 ist mit einem kalten Winter
zu begriinden. Dieses Jahr waren die
Temperaturen durchschnittlich, ent-
sprechend istder CO,-Ausstoss beim
Heizen zuriickgegangen. Zudem hat
die ABZ 2021 die Gasheizungen in den
Siedlungen Felsenhof 1 und 2 sowie
Talstrasse in Adliswil mit Warmepum-
pen ersetzt. Auch diese Massnahme
schlagt sich erstmals in der Statistik
nieder.

21

Entwicklung der Energie-
quellen unserer Heizungen

(in Prozent)
2022 . . . . .
2021 H H H H H H
2020 H H H H H H
2015 H H H H H H
0% 2(.) % . 4(.) % . 6(.) % . 8(.) % . 100 %
@ Erdol ® Biogas ® Okostrom Erdwarme
Erdgas @ Fernwérme Solarthermie

Daruber hinaus ist der Heizungser-
satz in den Siedlungen in Adliswil
auch in der Entwicklung der Energie-
quellen sichtbar. So ist der Anteil
Erdgas gesunken, der Anteil an Erd-
warme mit Warmepumpe hingegen
gestiegen.

®

Mehr Zahlen und Fakten
zur Okologie:
abz.ch/jb2022/oekologie



Lagebericht

Allgemeiner Geschéftsverlauf

Trotz mannigfaltiger Herausforderungen
und einer unsicheren geopolitischen Lage
istes der ABZ gelungen, das Geschafts-
jahr 2022 erfolgreich abzuschliessen — dies
trotz steigender Kosten, einer hohen Infla-
tion und der gestiegenen Energiepreise.
Dazu beigetragen haben ein hohes Kosten-
bewusstsein, eine gut und breit aufge-
stellte Finanzierung sowie eine Reduktion
der Leerstande und Mietzinsausfalle.
Organisatorisch hat sich die ABZ mitdem
Abschluss des Projekts «ABZ2022» zu-
kunftsgerichtet weiterentwickelt.

Aussergewohnliche Ereignisse

Die Bauteuerung der vergangenen Jahre
flhrte zu einer Anpassung des Gebau-
deversicherungsindex. Daran gekoppelt
sind die Gebaudeversicherungswerte

und somit ein Grundstein der Kostenmiete.
Der Vorstand der ABZ hat beschlossen,
die Weitergabe in Form von Mietzins-
anpassungen aufzuschieben und nicht
bereits per April 2023 umzusetzen.

22

Zukunftsaussichten

2023 wird weiterhin stark von den Auswir-
kungen der geopolitischen Ereignisse be-

stimmt. Daneben werden die Energieprei-
se volatil bleiben und tendenziell steigen.

Bisher ist die Schweiz im Vergleich zu an-
deren Volkswirtschaften weniger von
diesen Entwicklungen betroffen. Die kurz-
fristigen Kapitalmarktsatze werden im
Verlauf des Jahres 2023 weiter steigen. Die
Dynamik der mittel- und langfristigen Zins-
satze bleibt schwer prognostizierbar. Der
Referenzzinssatz, als weiterer Basisfaktor
der Kostenmiete, wird sich voraussichtlich
erstmals seit 2008 erhohen.

Der Finanzierungsbedarf der ABZ flir 2023
ist durch den operativen Cashflow und
durch die Kreditrahmenvertrage gesichert.



Auf einen Blick

2022 2021

CHF Mio. CHF Mio.

Gebaudeanlagekosten 1257,8 1257,1
Gebéaudeversicherungssumme 1510,5 1513,0
Hypotheken/Darlehen 469,2 486,1
Anleihen 196,1 176,1
Depositen 206,3 209,0
Erneuerungsfonds 173,2 166,6
Eigenkapital 30,4 30,2
Mietzinseinnahmen 69,8 69,5
Finanzaufwand 9,4 10,2
@ Zinssatz per 31.12. 1.1 1,2
Liegenschaftenaufwand 16,1 15,4
Einlage in Erneuerungsfonds 15,1 15,1
Anzahl Wohnungen 5086 5087
Anzahl Einfamilienhduser 74 74
Anzahl Wohnungen in der Stadt Ziirich 3777 3779
Anzahl Wohnungen mit Subventionen 162 162
Anzahl Mitglieder in ABZ wohnhaft (von 12500 Bewohner:innen) 6742 6764
Anzahl Mitglieder nicht in ABZ wohnhaft 2142 1980
Anzahl Festangestellte per Ende Jahr 90 86
Anzahl hauptamtliche Vollzeitstellen 80,8 75,3
Anteil Frauen 49% 50%
Anteil Frauen in der Fiihrung 37% 37%
Fluktuationsrate 8% 15%
Auszubildende 3 5
Anzahl Nebenamtliche 96 97
Anzahl Mitglieder Siedlungskommissionen 178 181

23



Bilanz

Aktiven 31.12.2022  31.12.2021

CHF 1000 CHF 1000
Flissige Mittel 26605 5036
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 349 46
Ubrige kurzfristige Forderungen 197 368
Aktive Rechnungsabgrenzung 3658 2918
Umlaufvermdgen 30809 8368
Finanzanlagen 1675 1855
Immobile Sachanlagen 1055130 1070290
Mobile Sachanlagen 308 372
Nicht einbezahltes Anteilkapital 60 26
Anlagevermogen 1057173 1072543
Total Aktiven 1087982 1080911
Passiven 31.12.2022  31.12.2021

CHF 1000 CHF 1000
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber Dritten 3207 2994
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 10000 0
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 995 1554
Passive Rechnungsabgrenzung 7563 7523
Kurzfristiges Fremdkapital 21765 12071
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 838839 849470
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 22770 21347
Riickstellungen 174207 167861
Langfristiges Fremdkapital 1035816 1038678
Fremdkapital 1057581 1050749
Anteilkapital 28428 28190
Gesetzliche Gewinnreserven 1950 1950
Vortrag vom Vorjahr 22 21
Jahresgewinn 1 1
Eigenkapital 30401 30162
Total Passiven 1087982 1080911
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Erfolgsrechnung

01.01.-31.12. 01.01.-31.12.

2022 2021

CHF 1000 CHF 1000

Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen (Liegenschaftenertrag) 69837 69506
Ubrige betriebliche Ertrage 1057 877
Betriebsertrag 70894 70383
Liegenschaftenaufwand -31240 -30562
Bruttoergebnis nach Liegenschaftenaufwand 39654 39821
Personalaufwand -10934 -10568
Bruttoergebnis nach Personalaufwand 28720 29253
Ubriger betrieblicher Aufwand -3973 -3732
Betriebsergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern (EBITDA) 24747 25521
Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermogens -15521 -15288
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 9226 10233
Finanzaufwand -9410 -10218
Finanzertrag 22 21
Betriebsergebnis vor Steuern (EBT) -162 36
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Ertrag 217 18
Jahresgewinn vor Steuern 55 54
Direkte Steuern -b4 -53
Jahresgewinn 1 1
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Zur vollstandigen
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