





2023 prasentierte sich erneut als herausfordern-
des Jahr — weltweit, fur unsere Genossenschaft
und fur jede:n Einzelne:n von uns. Trotzdem
haben wir gemeinsam viel erreicht: Lesen Sie
mehr dazu in unseren vielfaltigen Geschichten.

Durch die Anpassung der Statuten haben wir gesellschaftspolitischen
Veranderungen Rechnung getragen. Die Einfuhrung des ABZ-Dialogs
starkt die Mitwirkung auf Genossenschaftsebene. Der General-
versammlung 2024 werden wir das lUiberarbeitete Leitbild vorlegen.
Im Anschluss werden wir unter Einbezug unserer Mitglieder unsere
Strategie ABZ 110" entwickeln.

Die steigenden Kosten beeinflussen auch die ABZ. Erstmals seit vielen
Jahren mussten wir eine allgemeine Mietzinserhohung ankiindigen.
Fiir viele Mieter:innen ein einschneidender Schritt — gleichzeitig stellen
wir damit sicher, dass die ABZ weiterhin finanziell stabil bleibt.

Gerade Wohnbaugenossenschaften leisten mit ihren bezahlbaren
Wohnungen und dem sparsamen Umgang mit Wohnflache einen
wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung. Die Planungsprozesse
unserer Bauprojekte werden immer komplexer — umso erfreulicher

ist, dass wir mit Bauprojekten wie dem kiinftigen Koch-Quartier und
Leimbach bald mehr Menschen ein Zuhause bieten konnen. An der
Thurgauerstrasse wird die ABZ, zusammen mit weiteren gemeinntitzi-
gen Wohnbautragern, ein visionares Kreislaufquartier entwickeln.

Der sorgsame Umgang mit unseren Siedlungen, aber auch mit den uns
zur Verfuigung stehenden Ressourcen pragt unser Handeln hin zu noch
mehr Nachhaltigkeit, auch dariiber berichten wir.

Mein herzlicher Dank gilt allen, die sich fur die ABZ engagieren und
aktiv fur die Genossenschaftsidee einstehen.
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Nathanea Elte, Prasidentin




Das ganze Interview:
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«In wunsche mir,
dass Baugenos-
senschaften eine
starkere Rolle
einnehmen»

Alain Benz, ABZ-Geschaftsfiihrer, liber
Herausforderungen und Highlights des
vergangenen Jahres.

Vor einem Jahr sprachen wir an dieser
Stelle davon, wie turbulent 2022 ge-
wesen ist. 2023 war nicht weniger inten-
siv, und 2024 wird es bewegt weiter-
gehen. Ihre Gedanken dazu?

Wahrend 2022 der Krieg in der Ukraine
und die damit verbundenen Unsicher-
heiten Ausloser fur steigende Zinsen
und Teuerung waren, hielt diese Ent-
wicklung 2023 an. Flr uns als Bau-
genossenschaft haben sich viele Aus-
gaben erhoht. Mit den veranderten
Faktoren der Kostenmietformel kon-
nen wir darauf reagieren. Fur uns alle
werden im kommenden Jahr viele
Auswirkungen der veranderten wirt-
schaftlichen Ausgangslage erst richtig
splrbar. Ich denke dabei an steigende
Krankenkassenpramien und Energie-
preise sowie an hohere Mieten.

Die Schweiz steuert auf zehn Millionen
Einwohner:innen zu. Was geht lhnen
dabei durch den Kopf?

1955 lebten in der Schweiz etwa
funf Millionen Menschen. Nun

Alain Benz ist Geschaftsfiihrer
der ABZ. Er setzt sich fir eine

starke und stabile ABZ ein.

erwarten wir bis Ende der 2030er-Jahre
fast doppelt so viele Einwohner:innen.
Die Infrastruktur kommt anihre Grenzen.
Politik und Wirtschaft sind gefordert,
wie auch wir als Gesellschaft. Laut Pro-
gnosen werden in den kommenden
Jahren mindestens 150000 Wohnungen
fehlen, besonders in Stadten. Um die-
ses Problem anzugehen, wiinsche ich
mir, dass Baugenossenschaften eine
starkere Rolle einnehmen.

Was war lhr Highlight 2023?

Wir konnten unsere Genossenschaft
weiterentwickeln. So haben wir die
Statuten angepasst, die Geschafts-
stelle erneuert und viele Mitwirkungs-
veranstaltungen wie etwa den
zweiten ABZ-Dialog durchgefuhrt.
Positiv ist sicher, dass die ABZ sich
trotz Fachkraftemangel auf ein Team
von kompetenten und engagierten
Mitarbeiter:innen verlassen kann.



Die ABZ baut
wieder

Mit den Bauten im Koch-Quartier und
in Leimbach startet die ABZ 2023 in
eine neue Bauphase. Zudem hat unsere
Genossenschaft den Zuschlag fiir

ein Baurecht an der Thurgauerstrasse
erhalten. Damit leistet die ABZ einen
wichtigen Beitrag fiir noch mehr giins-
tigen Wohnraum, der dringend notig
ist.

Koch-Quartier: Der Start-
schuss ist gefallen

Das Bauprojekt im Koch-Quartier hat
2023 weitere Meilensteine erreicht: Im
Friihjahr 2023 erfolgte die Baubewilli-
gung und somit konnte im Herbst mit
dem Bau gestartet werden. Hohepunkt
war die Grundsteinlegung im Oktober.
An dieser feierten die vier Bautrage-
rinnen ABZ, Kraftwerk1, SENN und
Griin Stadt Ziirich gemeinsam mit

150 Gasten den Startschuss zum neuen
Quartier.

Die ABZ baut im Koch-Quartier ein
Hochhaus. Damit zeigen wir, dass ge-
nossenschaftliches Wohnen auch in der
Vertikalen funktioniert. Daneben sind
ein Zeilenbau mit Wohnungen sowie
ein Sockel mit einem Lebensmittelge-
schaft und einem grossen Dachgarten
vorgesehen. Rund 200 Wohnungen
werden realisiert.

bR

- JuimaS———

Alle Bauprojekte:
abz.ch/jb2023/bau
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Leimbach: Platten und Steine
als Erinnerungsstucke

Auch unser Ersatzneubau der Siedlung
Leimbach kommt voran. Im August
2023 hat der Riickbau der alten Sied-
lung begonnen. Doch bevor es damit
richtig losging, haben ABZ-Mitarbei-
tende Ende Juli die Chance genutzt,
sich von der Siedlung zu verabschieden
und alte Bauteile fur die Wiederver-
wendung zu erhalten. Dabei sind rund
16 Tonnen Sandsteine und Naturstein-
platten zusammengekommen. Diese
werden im Ersatzneubau Platz finden —
wo genau, ist noch offen.

Der neue Bau ersetzt die fast 100-jahrige
Siedlung Leimbach. 69 neue Wohnun-
gen werden rund 200 Menschen ein
Zuhause bieten — bezahlbar, nachhaltig
und gemeinschaftlich.
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Nach wie vor
gunstig

Die ABZ hat aufgrund von gestiegenem
Referenzzinssatz und Gebaudeversiche-
rungsindex ihre Mieten per 1. April 2024
erhoht. Dennoch bleiben unsere Mieten
auch kunftig vergleichsweise tief.

Die durchschnittliche Monatsmiete
in der ABZ betragt 13,0 Franken pro
Quadratmeter. Zum Vergleich: Im Kan-
ton Ziirich liegt sie bei 20,2 Franken
pro Quadratmeter. Fiir eine 4-Zimmer-
Wohnung ist die Miete in der ABZ
durchschnittlich 45 Prozent glinstiger
als bei kommerziellen Anbieter:innen
(BFS 2023).

Alle ABZ-Siedlungen liegen im Kanton
Ziirich, 78 Prozent davon befinden sich
auf stadtischem Gebiet. Entsprechend
erfolgt der Vergleich der Monatsmiete
fur die Wohnungen in der Stadt Ziirich.

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

Kommerzielle Anbieter:innen Stadt Ziirich

Dafur wurden die
Mieteinnahmen eingesetzt

(Anteil am Mietertrag in Prozent)

Ubriger
Aufwand
6%
Personal-
aufwand
16 %

Liegenschaften-
aufwand
25%

Finanz-
aufwand
12%

Einlage
Erneuerungsfonds
23%

Abschreibungen
18%

Der Mieterfranken zeigt, wofiir der
Mietzins verwendet wird. Der Liegen-
schaftenaufwand beinhaltet beispiels-
weise Unterhalt, Reparaturen und
Entsorgung in einer Siedlung. Erist
im Vergleich zu 2022 um 2,5 Prozent
gestiegen. Das ist unter anderem auf
die Teuerung und auf Massnahmen
zur Reduktion des Stromverbrauchs
zuruckzufiihren. Der Mieterfranken
beinhaltet dariiber hinaus Einlagen
fur den Erneuerungsfonds und Ab-
schreibungen sowie Finanz-, Personal-
und lbrige Aufwande.

®

Mehr Zahlen und Fakten:
abz.ch/jb2023/finanzielles
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Mehr zur Mitwirkung bei
10 der Statutenanderung:
abz.ch/jb2023/mitwirken



ABZ-Mitglieder
bewegen etwas

Die ABZ hat 2023 einen wichtigen
Schritt fir ihre Weiterentwicklung
getan: lhre Mitglieder haben an der
Generalversammlung einer Statuten-
anderung zugestimmt. Die Statuten
bilden die Basis der ABZ und legen
die libergeordneten Regeln fest. Die
Anpassungen erfolgten, damit die
ABZ dem gesellschaftlichen Wandel
weiterhin gerecht wird.

Mitglieder miteinbeziehen

Vor der Abstimmung an der General-
versammlung hatten die Mitglieder die
Gelegenheit, im Januar an einem Infor-
mationsanlass mehr iiber die Statuten-
anderung zu erfahren. Dabei erhielten
sie vorab einen Entwurf der angepassten
Statuten und konnten an der Veranstal-
tung Fragen stellen und Anregungen
einbringen.

Vorstand und Geschaftsstelle war es
wichtig, die Mitglieder bei der Weiter-
entwicklung der Statuten miteinzu-
beziehen. Das Ziel: Notwendigkeit und
Motivation fiir das Vorhaben darzu-
legen, Fragen zu klaren und Anliegen
mitzunehmen.

ABZ-Dialog lost Vertrauens-
leuteversammlung ab

Mit der Annahme der Statuten lost
der ABZ-Dialog die Vertrauensleute-
versammlung ab. An dieser bespra-
chen jeweils die Vertrauensleute —also
Mitglieder der Siedlungskommission,
ABZ-Mitarbeitende und Stiftungs-
rat:innen der Albert-Hintermeister-
Stiftung — die Geschafte der General-
versammlung vor und gaben eine
Empfehlung ab. Beim ABZ-Dialog
hingegen konnen alle - sowohl ABZ-
Mitglieder und -Bewohner:innen als
auch Vorstand und Geschéftsstelle -
Themen einbringen, welche die ABZ
weiterbringen konnten. Der ABZ-
Dialog fordert somit die Mitwirkung
auf Ebene der Genossenschaft.

Die Beispiele der Statutendanderung
und des ABZ-Dialogs zeigen, dass die
ABZ grossen Wert auf die Mitwirkung
von Mitgliedern und Bewohnenden
legt. Deshalb bietet sie auch immer die
Moglichkeit, sich einzubringen.




Nachbarschaft
pflegen und
fordern

Eine starke Nachbarschaft und Gemein-
schaft ist der ABZ seit jeher wichtig.
Beides gilt es zu pflegen und zu fordern —
dabei sind unsere Bewohner:innen
zentral. lhr Engagement und ihr Umgang
miteinander fiillen unsere Siedlungen
mit Leben, Respekt und Gemeinschaft.

Lebendig zeigte sich 2023 zum Beispiel
die Siedlung Schaffhauserstrasse. Sie
feierte namlich ihr 100-jahriges Jubi-
laum. Am Spielenachmittag tobten
sich die Kinder im Gumpischloss aus,
liessen sich mit Tattoos schmiicken
und probierten Siebdruck aus. Am
Abend standen Grill und Buffet bereit,
ein «100-Jahr-Brot» zog die Blicke auf
sich, und eine Band spielte Funk-Musik.
ABZ-Prasidentin Nathanea Elte tUber-
reichte Siko-Prasidentin Oona Brunner
zum Jubildaum einen originalen ABZ-
Jahresbericht von 1923. Brunner freute
sich, mit dem Fest eine Begegnungs-
moglichkeit in der Siedlung geschaffen
zu haben. Und auch kiinftig soll der
nachbarschaftliche Geist noch mehr
gefordert werden.

Besserer Umgang mit
Nachbarschaftskonflikten

Der nachbarschaftliche Geist war auch
am sogenannten Forumtheater Thema.
Dort lernten ABZ-Bewohner:innen,

wie sie mit Nachbarschaftskonflikten
umgehen. Zum Beispiel: das personliche
Gesprach suchen, sachlich und ruhig
bleiben, Interesse und Verstandnis

fiir das Gegeniiber zeigen. Das Beson-
dere am Forumtheater: Die Grenzen
zwischen Schauspieler:innen und
Zuschauer:innen verschwimmen. Letz-
tere diirfen die Szenen verandern und —
wenn sie mogen —gleich selbst auf die
Biihne. Diese Interaktivitat macht das
Erlebnis spannend, lebendig, lehrreich
und nachhaltig. Denn die Geschichten
bleiben so lange in Erinnerung. Deshalb
ermoglicht die ABZ-Geschaftsstelle
Bewohner:innen zudem, das Forum-
theater fur ihre Siedlungen zu buchen,
und sie tibernimmt die Kosten fiir die
Darbietungen.

Am Fest zum 100-jahrigen
Jubildum in der Siedlung
Schaffhauserstrasse
konnten die Kinder
Siebdruck ausprobieren.









Offen fur unter-
schiedliche
Lebensformen

Die ABZ bietet Wohnraum fiir alle
Lebensphasen. Sie reagiert damit auf
den gesellschaftlichen Wandel. Dazu
zahlen die veranderte Altersstruktur

in der Bevolkerung, ein zunehmendes
Nebeneinanderwohnen verschiedener
Kulturen, die Zunahme von Einpersonen-
haushalten und unterschiedlichen
Formen des Zusammenlebens.

Verschiedene Haushalts-

formen in der ABZ
(2022, in Prozent aller Haushalte)
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33,5 10 274 22,3 6,8
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Ubrige
Haus-
halte

Zwei-
personen-
haushalte

Ein-
personen-
haushalte

Ein-
eltern-
haushalte

Paare
mit
Kind(ern)

Rund ein Drittel der Haushalte in der
ABZ besteht aus einer Person. Damit
istauch in der ABZ der Wandel hin zu
mehr Einpersonenhaushalten sichtbar.
Zum Vergleich: In der Stadt Ziirich tritt
diese Veranderung mit 44 Prozent Ein-
personenhaushalten noch deutlicherin
Erscheinung. Die Grafik zur Haushalts-
struktur zeigt aber auch, dass unsere
Genossenschaft vielen Familien ein
Zuhause bietet. Denn rund 37 Prozent
der Haushalte bestehen aus Paaren
oder Alleinerziehenden mit mindestens
einem Kind.

Haushalte nach

steuerbarem Einkommen
(Stadt Ziirich, 2020)

45% ...

30% ---

15% ...

0%

80-150

0-40 40-80 150+

Haushaltsaquivalenzeinkommen in 1000 CHF
Quelle: Statistik Zirich

©® Haushalte der ABZ
@ Alle Haushalte Stadt Ziirich

Die ABZ plant und baut effizient und
entzieht Land der Spekulation.
Damit kann sie giinstigen Wohnraum
anbieten. Entsprechend versteuern
fast 94 Prozent der ABZ-Haushalte
ein Einkommen von weniger als
80000 Franken.

Auch fiir Haushalte armutsbetroffener
Menschen und fiir Personen in prekaren
Lebenslagen bietet die ABZ Wohn-
raum. Dabei bevorzugt sie untere und
mittlere Einkommensschichten bei der
Wohnungsvergabe. Rund drei Prozent
ihrer Wohnungen vermietet die ABZ an
soziale Institutionen und Gemeinden.

®

Mehr Zahlen und Fakten:
abz.ch/jb2023/soziales
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«Unsere Bestands-
bauten sind
eine Ressource»

Die Bau- und Erneuerungsplanung

der ABZ zeigt, welche Siedlungen in
den kommenden Jahren saniert oder
ersetzt werden. ABZ-Prasidentin
Nathanea Elte Gber die Rolle von Nach-
haltigkeit beim Bauen, Zielkonflikte
und das Potenzial von Bestandsbauten.

2023 wurde die aktualisierte Bau- und
Erneuerungsplanung vorgestellt.
Welche Schwerpunkte setzt die ABZ?

Besonderen Wert legt die ABZ auf
nachhaltiges Bauen, Wohnen Uber alle
Lebensphasen hinweg und die Reduk-
tion der CO,-Emissionen. Da uns der
Erhalt glinstiger Wohnungen ebenfalls
wichtig ist, hat sich die Frage nach der
Verlangerung der letzten Nutzungs-
periode unserer Gebaude akzentuiert.
Zudem stehen unsere Aussenrdume
im Fokus. Wir wollen noch mehr
Massnahmen umsetzen fur ein gutes
Stadtklima, Hitzeminderung und
Biodiversitat.

Wie passt das nachhaltige Bauen und
Erneuern zur Strategie ABZ 105+?

Damit unterstiitzen wir ein bedeut-
sames Ziel unserer Strategie, namlich
«Okologisch handeln». Dieses ist auch
unseren Mitgliedern wichtig, wie die
Umfrage nach dem Strategie-Check
2021 gezeigt hat. Es ist klar, dass wir

Nathanea Elte ist seit 2017
ABZ-Prasidentin. Sie lebt mit
ihrer Familie in der Siedlung

Regina-Kagi-Hof.

unsere Massnahmen im Bereich der
okologischen Nachhaltigkeit noch
weiter ausbauen mussen.

Dabei entstehen aber Zielkonflikte.
Welche?

Einerseits wollen wir nachhaltiger
bauen und erneuern. Dies ist mit hohe-
ren Kosten verbunden und lasst die
Mieten steigen. Andererseits sind
gunstige Wohnungen fur uns zentral.

Mit einem ganzlichen Verzicht auf Er-
satzneubauten kdnnten wir unsere
Ausnutzungsreserven nicht nutzen
und damit weniger Menschen das Le-
ben in der ABZ ermoglichen. Ein Ver-
zicht wurde weiter zu Abstrichen bei
der Reduktion des Energieverbrauchs
fhren und weniger Spielraum fur hin-
dernisfreie Wohnungen, neue Wohn-
formen, Separat- und Gastezimmer
geben. Deshalb wagen wir fir jede
Siedlung sorgfaltig ab, welche Strate-
giepunkte wie zum Tragen kommen.



Sparsam,
Intelligent,
kuhlend

Okologisch zu handeln, nimmt eine
immer grossere Bedeutung fiir unsere
Genossenschaft ein. Das hat die
Uberpriifung unserer Strategie vor
zwei Jahren gezeigt, und die ABZ
investiert entsprechend —auch 2023.

Mit LED Strom sparen

Strom kann immer knapp werden — das
haben wir in der Vergangenheit gelernt.
Deshalb gilt es, sorgfaltig damit umzu-
gehen. Dabei helfen LED-Leuchten: Sie
sparen im Vergleich zu herkdmmlichen
Leuchten bis zu 80 Prozent Strom.
Uber die Halfte unserer Siedlungen ist
mittlerweile mit LED-Leuchten ausge-
stattet. Sogenannte intelligente Lichter
hat die ABZ in den Siedlungen Kalkofen
und Kilchberg vor zwei Jahren in Trep-
penhausern, Laubengéangen, Kellern
und Waschkiichen installiert. Sie be-
leuchten die Raume stets auf niedriger
Stufe. Sobald eine Person den Raum
betritt, verstarkt sich das Lichtim
entsprechenden Umkreis. Somit muss
beispielsweise nicht das ganze Treppen-
haus beleuchtet werden, ein Sektor
reicht.

Durch Kies Umgebung kuhlen

Die ABZ-Siedlung Ottostrasse hat sich
2023 von grossen Mengen Asphalt ver-
abschiedet: 700 Quadratmeter asphal-
tierte und mit Betonsteinen versehene
Wege und die Feuerwehrzufahrt wur-
den durch Kies mit Brechsand ersetzt.
Durch die neuen Beldage kann das Was-
ser nun versickern. Die Beldage binden
es und bei Hitze verdunstet es. Das hat
einen kuhlenden Effekt auf die Umge-
bung. In Anbetracht der stetig zuneh-
menden Hitzetage in der Stadt Ziirich
sind wirkungsvolle Massnahmen fiir
ein angenehmes Stadtklima essenziell.

Links: Kies mit Brechsand,
rechts: Rundkies.



Mehr Projekte und Bilder:
19 abz.ch/jb2023/ressourcen
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Energie gespart
beim Heizen

Die ABZ setzt sich ein fiir eine nachhal-
tige, zukunftsfahige Welt fiir Mensch
und Natur. Sie nutzt wenn immer
moglich erneuerbare Energien, um
die Emissionen ihrer Siedlungen
weiter zu senken. Entsprechend legt
sie Wert auf einen sparsamen Umgang
mit Boden und Energie.

Entwicklung der Energie-
quellen unserer Heizungen

(in Prozent)

2023 IEE—

80%

2022
2021
2015

0% 20% 40% 60 % 100 %

@ Okostrom Erdwérme

Solarthermie

@ Erdol
Erdgas

® Biogas
® Fernwiarme

Gesamtheitlich betrachtet hat die ABZ
2023 rund elf Prozent weniger Energie
zum Heizen verbraucht als im Vorjahr.
Die Griinde: ein moderater Winter,
sparsame Bewohner:innen und wirk-
same Betriebsoptimierungen. Zudem
liegt der Heizungsersatz in den Sied-
lungen Felsenhof 1 und 2 nun Gber
ein Jahr zuruck. Dort hat die ABZ die
Gasheizung mit einer Warmepumpe
ersetzt. Diese Massnahme macht
sich ebenfalls im reduzierten Energie-
verbrauch bemerkbar.

21

Jahrliche Treibhausgas-
Emissionen pro Bewohner:in

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

710

430 420

400

2015 2021 2022 2023

Die jahrlichen Treibhausgas-Emissionen
pro Bewohner:in sind 2023 auf 420 Kilo-
gramm pro Jahr gestiegen. Die hoheren
CO,-Emissionen sind auf eine veran-
derte Berechnungsmethode zuriickzu-
fiihren. So wurde der Emissionsfaktor
der Fernwarme dem neuen Standard
angepasst. Der Emissionsfaktor gibt
an, wie viele Tonnen Treibhausgase bei
einer bestimmten Menge eines Energie-
tragers freigesetzt werden.

Zudem hat Entsorgung und Recycling
Zurich das Heizkraftwerk Josefstrasse
umgebaut. Wahrend dieser Zeit wurde
die Versorgung mit Fernwarme durch
fossile Energie ersetzt. Das hat eben-
falls Einfluss auf den CO,-Ausstoss.

®

Mehr Zahlen und Fakten
zur Okologie:
abz.ch/jb2023/oekologie



Lagebericht

Allgemeiner Geschéftsverlauf

Die ABZ blickt auf ein erfolgreiches Ge-
schaftsjahr 2023 zuriick. Trotz Widrig-
keiten wie der Teuerung kann die ABZ eine
ausgeglichene Jahresrechnung prasen-
tieren. Leerstande und Mietzinsausfalle
sind auf einem sehr tiefen Niveau.

Aussergewohnliche Ereignisse
Wahrend der Vorstand 2022 den per
1.Januar 2023 von 1025 auf 1130 gestie-
genen Gebaudeversicherungsindex nicht
an die Mieter:innen weitergegeben hatte,
wurde 2023 eine generelle Erhohung

der Mietzinsen in der ABZ unumganglich.
Grund war ein erneuter Anstieg des Ge-
baudeversicherungsindex im Jahr 2023.
Erlag per 1. Januar 2024 bei 1190 Punkten.

Gleichzeitig stieg der Referenzzinssatzim
Jahr2023 von 1,25 Prozent auf 1,75 Pro-
zentan. Die ABZ wendet zur Berechnung
ihrer Mieten das Modell der Kostenmiete
der Stadt Zurich an. Der Vorstand hat zu-
gunsten der Mieter:innen beschlossen, die
Kostenmiete mit einem Gebaudeversiche-
rungsindex von 1160 und einem Referenz-
zinssatz von 1,50 Prozent zu berechnen
und somit tiefer als von der Stadt zuge-
lassen umzusetzen. Trotz einer generellen
Mietzinserhohung bleiben die Mieten

in der ABZ weiterhin deutlich unter den
Marktmieten.

Zukunftsaussichten

2024 wird weiterhin stark von den Aus-
wirkungen der geopolitischen Ereignisse
bestimmt sein. Diese beeinflussen die
Inflation, die Zinssatze und damit die Geld-
marktpolitik in der Schweiz. Parallel dazu
werden die Energiepreise volatil bleiben
und voraussichtlich weiter steigen.

—Inflation: Die Schweizerische National-
bank hat den Leitzins Ende 2023 unver-
andert bei 1,75 Prozent belassen. lhre
Inflationsprognose hat die Notenbank fir
2024 nach unten angepasst, dies spricht
momentan flr keine weiteren Leitzins-
erhohungen.

— Referenzzinssatz: Der Referenzzinssatz
ist 2023 von 1,25 auf 1,75 Prozent an-
gestiegen. Die Prognosen gehen davon
aus, dass er 2024 auf 1,75 Prozent ver-
harren wird.

—Finanzierungsbedarf: Der Finanzierungs-
bedarf der ABZ flir das Jahr 2024 ist durch
den operativen Cashflow und durch Kredit-
rahmenvertrage gesichert. Die Kosten
von Re- und Neufinanzierungen sind seit
der Zinswende deutlich gestiegen.

Alexander Herzog
Bereichsleiter Finanzen und Services



Auf einen Blick

2023 2022

CHF Mio. CHF Mio.

Gebaudeanlagekosten inkl. Photovoltaikanlagen 1255,6 1257,8
Gebéaudeversicherungssumme 1653,8 1510,5
Hypotheken/Darlehen 448,8 469,2
Anleihen 196,1 196,1
Depositen 203,0 206,3
Erneuerungsfonds 185,2 173,2
Eigenkapital 30,5 30,4
Mietzinseinnahmen 70,0 69,8
Finanzaufwand 8,3 9,4
@ Zinssatz per 31.12. 1,0 1.1
Liegenschaftenaufwand 18,1 16,1
Einlage in Erneuerungsfonds 16,6 15,1
Anzahl Wohnungen 5052 5086
Anzahl Einfamilienhduser 70 74
Anzahl Wohnungen in der Stadt Ziirich 3745 3777
Anzahl Wohnungen mit Subventionen 163 162
Anzahl Mitglieder in ABZ wohnhaft (von 12450 Bewohner:innen) 6701 6742
Anzahl Mitglieder nicht in ABZ wohnhaft 2320 2142
Anzahl Festangestellte per Ende Jahr 92 90
Anzahl hauptamtliche Vollzeitstellen 81,3 80,8
Anteil Frauen 48% 49%
Anteil Frauen in der Fiihrung 42% 37%
Fluktuationsrate 12% 8%
Auszubildende/Praktikant:innen 4 3
Anzahl Nebenamtliche 87 96
Anzahl Mitglieder Siedlungskommissionen 178 178
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Bilanz

Aktiven 31.12.2023  31.12.2022

CHF 1000 CHF 1000
Flissige Mittel 17986 26605
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 831 349
Ubrige kurzfristige Forderungen 130 197
Aktive Rechnungsabgrenzung 3570 3658
Umlaufvermdgen 22517 30809
Finanzanlagen 1645 1675
Immobile Sachanlagen 1056240 1055130
Mobile Sachanlagen 369 308
Feste Installationen und Einrichtungen 598 0
Nicht einbezahltes Anteilkapital 60 60
Anlagevermogen 1058912 1057173
Total Aktiven 1081429 1087982
Passiven 31.12.2023 31.12.2022

CHF 1000 CHF 1000
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber Dritten 7718 3207
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 10000
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 860 995
Passive Rechnungsabgrenzung 8046 7563
Kurzfristiges Fremdkapital 16624 21765
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 825511 838839
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 22760 22770
Riickstellungen 185993 174207
Langfristiges Fremdkapital 1034264 1035816
Fremdkapital 1050888 1057581
Anteilkapital 28568 28428
Gesetzliche Gewinnreserven 1950 1950
Vortrag vom Vorjahr 22 22
Jahresgewinn 1 1
Eigenkapital 30541 30401
Total Passiven 1081429 1087982

24



Erfolgsrechnung

01.01.-31.12. 01.01.-31.12.

2023 2022

CHF 1000 CHF 1000

Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen (Liegenschaftenertrag) 69777 69837
Ubrige betriebliche Ertrage 1077 1057
Betriebsertrag 70854 70894
Liegenschaftenaufwand -34629 -31240
Bruttoergebnis nach Liegenschaftenaufwand 36225 39654
Personalaufwand -11289 -10934
Bruttoergebnis nach Personalaufwand 24936 28720
Ubriger betrieblicher Aufwand -4200 -3973
Betriebsergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern (EBITDA) 20736 24747
Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermogens -12824 -15521
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 7912 9226
Finanzaufwand -8314 -9410
Finanzertrag 134 22
Betriebsergebnis vor Steuern (EBT) -268 -162
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Ertrag 397 217
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Aufwand -79 0
Jahresgewinn vor Steuern 50 55
Direkte Steuern -49 -54
Jahresgewinn 1 1
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