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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren

Die HABITAT 8000 AG leistet einen sub-
stanziellen Beitrag an das zahlbare Woh-
nen in Zurich und Umgebung. Die hohen
Mieten und die sichtbare Verdrdngung
von Menschen mit weniger Einkommen
aus den stadtischen Zentren zeigen, wie
wichtig es ist, sich nicht auf den Lorbeeren
auszuruhen, sondern das Engagement fur
bezahlbaren Wohnraum zu verstarken. Das
heisst auch heute noch, Land und Liegen-
schaften zu suchen und der Spekulation zu
entziehen. Ebenso wichtig ist es aber, dem
Bestehenden Sorge zu tragen und sicher-
zustellen, dass dieser Wohnraum nicht nur
gunstig, sondern auch attraktiv und zeitge-
mass bleibt. Darum setzen sich der Verwal-
tungsrat und die Geschéaftsleitung intensiv
damit auseinander, wie dieser Wohnraum
entwickelt werden kann. Insbesondere in
Zeiten tiefer Zinsen helfen Ersatzneubau-
ten, den Bestand zu verjingen und wieder
fit zu machen fur die BedUrfnisse der Zu-
kunft. Das heisst barrierefreie Wohnungen
fur alle Generationen, Einsatz von weniger
und daflr erneuerbaren Energien und, wo
moglich, Verdichtung gegen innen.

Far all das sind wir auf die Unterstitzung
unserer Aktionare und insbesondere der be-
teiligten Wohnbaugenossenschaften ange-
wiesen. Die HABITAT 8000 AG ist schliess-
lich eine besondere Erfolgsgeschichte des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus, weil sich
bei der Grindung viele Wohnbaugenos-
senschaften zusammengeschlossen ha-
ben, um ein Gefass zu schaffen, das rasch
handeln und Liegenschaften kaufen kann.
Dazu kamen Unternehmen, die in schwieri-
gen Zeiten geholfen haben, diesen Zweck
zu sichern, und daflir heute noch profitieren,
weil wir unsere Auftrage lokal vergeben.

Und letztlich steht die HABITAT 8000 AG
dank der Fursorge unserer Vorgangerin-
nen und Vorganger auch finanziell gesund
da. Erst das ermdglicht es uns, den einge-
schlagenen Weg erfolgreich zu beschrei-
ten und uns weiterzuentwickeln. Es ist fur
uns spurbar, dass wir dafir das Vertrauen
unserer Aktionare geniessen. Das freut
und bestatigt uns. Denn nur mit diesem
Vertrauen kommen wir gemeinsam weiter.

Im Namen des Verwaltungsrats

Peter Schmid, Prasident
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Jahresbericht

Das Geschaftsjahr 2017 reiht sich nahtlos
in den Erneuerungs- und Transformations-
prozess, der 2015 initilert wurde. Das zeigt
sich insbesondere an der Weiterentwicklung
des Liegenschaftenportfolios, das sowohl
durch Bau- und Unterhaltsprojekte moderni-
siert und verdichtet als auch durch gezielte
Zukaufe kontinuierlich erweitert wird. Verwal-
tungsrat und Geschéftsleitung sind deshalb
bestrebt, laufend neue Optionen zu prufen.
Dies beinhaltet einerseits die Analyse der
eigenen Liegenschaften im Hinblick auf
Verdichtungspotenzial und andererseits die
Uberpriifung von Neubau- oder Kaufmég-
lichkeiten. Dieser Entwicklungsprozess wird
die HABITAT 8000 AG auch in den nachsten
Jahren beschaftigen und soll den Werter-
halt und -ausbau der bestehenden Substanz
nachhaltig sicherstellen.

Akquisition

Insgesamt wurden im Berichtsjahr acht
Kaufgeschéafte in der Region Zlrich gepriift,
wobei es zu einer erfolgreichen Akquisition
kam: Im Mai 2017 konnte die Liegenschaft
Bruggwiesen-/Bahnhofstrasse in Effretikon
mit 19 Wohnungen und 3 Gewerberdumen
dem Bestand zugefiihrt werden. Die Uber-
bauung befindet sich mitten im Stadtzentrum
von Effretikon und damit im Masterplanperi-
meter «Bahnhof West». Der Masterplan hat
das Ziel, das Zentrum als Gesamtes aufzu-
werten und in Einklang mit den Gbergeordne-
ten Interessen der Stadtplanung zu bringen.
Die Chancen dieser Liegenschaft liegen also
darin, einerseits von einer enormen Aufwer-
tung des Standorts zu profitieren und ande-
rerseits verdichtet bauen zu kénnen.

Von den Ubrigen Kaufgeschaften sind zwei
noch pendent. Das zeigt, dass bei gewissen
Kaufopportunitaten auch Geduld und Be-
harrlichkeit gefragt sind.

Geschiftsstelle und Vermietung

Dass preisgunstiger Wohnraum nach wie vor
sehr stark nachgefragt wird, hat der Start der
Erstvermietung der Ersatzneubauten Gor-
widen in Zirich und Buelrain in Winterthur
eindricklich unter Beweis gestellt: Bereits
wenige Stunden nach Inserierung der 58
Wohnungen gingen dutzende Anfragen und
Bewerbungen ein. Dank einer guten Planung
sowie externer Unterstlitzung konnte die
Erstvermietung effizient umgesetzt werden.
Bei der Vermietung wurde viel Wert gelegt
auf das Einhalten der Vergaberichtlinien, ins-
besondere hinsichtlich Belegung und sozia-
ler Durchmischung.

Die Vermietung im Berichtsjahr bereitete
folglich keine allzu grossen Schwierigkeiten.
Mit 0,31% fallt die Wohnungsleerstandsquo-
te gegenlber dem Vorjahr leicht tiefer aus
(2016: 0,44%) und verbleibt damit auf einem
marginalen Niveau. Auch uUber samtliche
Objekte gesehen ist die Leerstandsquote
zurickgegangen auf 1,06% (2016: 1,39%).
Dennoch zeigt sich anhand der langeren
Insertionszeiten, dass insbesondere in der
Agglomeration die Vermarktung anspruchs-
voller geworden ist. Die Mieterfluktuation
liegt mit 12,64% unter dem Vorjahreswert
(2016: 14,45%). Vernachlassigbar bleiben mit
0,03% die Debitorenverluste (2016: 0,004%).
Zu verdanken ist diese erfreuliche Entwick-
lung der schlank und effizient organisierten
Geschéftsstelle, die zusammen mit dem
Hauswartungsteam die rund 1200 Wohnun-
gen professionell betreut.

Neben der obligaten Verwaltungstatigkeit hat
die HABITAT 8000 AG im Berichtsjahr die
Verwaltungsakten der im Dezember 2016
erworbenen Liegenschaft Ettenfeld in Zu-
rich sowie der im Mai 2017 erworbenen Lie-
genschaft Bruggwiesen-/Bahnhofstrasse in
Effretikon Gbernommen. Die neuen Objekte



und deren Bewohner reibungslos in die be-
stehende Struktur zu Uberfiihren, ist in die-
sem Zusammenhang jeweils die grosste He-
rausforderung.

Bau- und Unterhaltsprojekte

Samtliche Bau- und Unterhaltsprojekte ha-
ben im Berichtsjahr weiter an Fahrt aufge-
nommen. Wahrend in den letzten Jahren die
Planungs- und Vorbereitungsarbeiten domi-
niert haben, stand 2017 ganz im Zeichen der
Bauarbeiten — vor allem bei den Ersatzneu-
bauprojekten Bielrain in Winterthur und Gor-
widen in Zlrich.

Die Liegenschaft in Winterthur liegt zwischen
der Blelrain- und der Gutstrasse in einem ru-
higen und beschaulichen Wohnquartier. Der
Ruckbau der bestehenden Gebaude erfolgte
bereits 2016. Die Roh- und Ausbauarbeiten
schritten im Berichtsjahr zligig voran. Die
schmale, polygonale Parzelle zeigt eine steile
Topografie, die nach Osten ausgerichtet ist.
Die beiden neuen Gebaude passen sich trotz
inrer besonderen Form und Materialisierung
stimmig in das Quartier ein. Das Projekt bie-
tet vom Atelier bis hin zur 4,5-Zimmer-Woh-
nung insgesamt 23 neue Wohnungen.

Im Marz 2017 begannen in der Liegenschaft
Gorwiden der Riickbau und der Baugruben-
aushub. Mit ihrer Holzbauweise werden die
Neubauten einen neuen Akzent im Quartier
setzen. Die insgesamt 35 neuen Wohnungen
werden in vier Baukdrpern entlang der Gor-
widen zu stehen kommen. Der Wohnungsmix
bietet eine Bandbreite von 2,5-Zimmer- bis
4,5-Zimmer-Wohnungen. Bei den Bauarbei-
ten zeigte sich der grosse Vorteil der Holz-
baukonstruktion: Dank des hohen Vorfer-
tigungsgrades konnte das erste Gebaude
bereits ein halbes Jahr nach Baubeginn fer-
tig aufgerichtet werden.
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Mittlerweile konnten die Bauarbeiten bei
beiden Ersatzneubauprojekten grosstenteils
abgeschlossen werden. Samtliche Wohnun-
gen sind bereits vergeben und der gestaffelte
Erstbezug ist seit Frihjahr 2018 im Gange.

Gemass Unterhaltsplanung konnten 2017
zudem zahlreiche kleinere und gréssere
Projekte lanciert werden: von der Waschku-
chensanierung in diversen Liegenschaften
Uber den Ersatz der Wasserleitungen an der
Kanzlei-/Pflanzschulstrasse in Zurich bis hin
zur Lifterneuerung an der Churerstrasse in
Pfaffikon SZ und im Ostring in Regensdorf.
Sowohl die Unterhalts- als auch die Neubau-
projekte werden jeweils eng begleitet und
fortlaufend auf Kosten, Termine und Qualitat
hin Gberpruft.

Projektentwicklungen

Im Geviert Altwiesen-/Dibendorfstrasse in
Zirich befindet sich eine Wohniberbauung
aus den 1950er-Jahren. Die Grundeigen-
timer in diesem Perimeter — darunter die
HABITAT 8000 AG — haben sich 2010 dazu
entschlossen, die planerischen und rechtli-
chen Voraussetzungen fir die Ausnutzung
der vorhandenen Nutzungsreserven ausser-
halb eines amtlichen Verfahrens zu schaffen.
Das anspruchsvolle Unterfangen sowie der
gesamte Planungsprozess haben bereits
mehrfach und von verschiedenen Stellen
das Pradikat «Vorbildlich» erhalten. Und es
konnten bereits einige schéne Erfolge gefei-
ert werden.

Im stadtebaulichen Richtprojekt zeigt sich,
dass die Qualitat der bestehenden Uberbau-
ung in einer verdichteten Form weiterentwi-
ckelt wird. Die Ausnltzungsziffer liegt durch-
schnittlich bei 155%, womit etwa 490 neue
Wohnungen realisiert werden kénnten. Sechs-
bis siebengeschossige Zeilenbauten reihen
sich begleitend und senkrecht zur Strasse



und formen so grosszulgige Grinflachen.
Aktuell werden die Planungsinstrumente fi-
nalisiert, die bis im Sommer 2019 rechtlich
abgesichert werden sollen. Der Realisie-
rungszeitpunkt ist weiterhin schwierig ab-
zuschatzen — dies aufgrund der Abhangig-
keiten innerhalb der einfachen Gesellschaft
sowie zum Planungsrecht. Zurzeit ist davon
auszugehen, dass die Uberbauung in ihrer
neuen Form ab 2020/2021 in zwei Etappen
realisiert werden kann.

Im Bergacker in Zirich sind die HABITAT
8000 AG und die Swiss Life AG Eigentu-
merinnen von rund 45’000 m? Land. Die
bestehende Uberbauung umfasst 408 Woh-
nungen in teilweise hohengestaffelten Zeilen
langs und quer zum Hang. Mit einer stadte-
baulichen Machbarkeitsstudie, die im Rah-
men eines Workshops erarbeitet wurde, ha-
ben die Grundeigentimer im Berichtsjahr die
Méoglichkeiten einer Entwicklung des Areals
ausgelotet. Dabei hat sich gezeigt, dass eine
stadtebaulich sinnvolle Entwicklung bzw. Ver-
dichtung nur im Rahmen einer Aufzonung oder
eines Gestaltungsplans realisierbar ist. Vor
diesem Hintergrund wird aktuell mit der Stadt
Zirich Uber das weitere Vorgehen beraten.

Verwaltungsrat

Insgesamt berief der Verwaltungsrat im Be-
richtsjahr sechs Sitzungen ein. Im Fokus der
Verwaltungsratstatigkeit stand einerseits die
Revision der Statuten. Bereits 2016 wurde
beschlossen, die fur die HABITAT 8000 AG
seit 2002 geltenden Statuten auf Form und
Inhalt zu Uberprifen und zu revidieren. Ziel
der Uberarbeitung war es, den Zweck der Or-
ganisation zu starken und die Statuten den
heutigen Rahmenbedingungen anzupassen.
Die augenfalligste Anpassung betrifft die
Weglassung des Namenszusatzes «Wohn-
baugesellschaft zircherischer Organisati-

onen» sowie das erhéhte Quorum flr die
Anderung des Gesellschaftszwecks und die
Auflésung der Gesellschaft.

Andererseits hat der Verwaltungsrat das Posi-
tionspapier der HABITAT 8000 AG geprift und
Uberarbeitet. In diesem Dokument werden die
einzelnen Aspekte der Unternehmenspolitik
geregelt. Die Uberarbeitung war ein wichtiger
Schritt im Hinblick auf die Neugestaltung des
Gesamtauftritts der HABITAT 8000 AG, die
bis 2019 abgeschlossen werden soll.

Zudem hat der Verwaltungsrat — auf Antrag
der Baukommission und gemass Lang-
fristplanung — die Ersatzneubauprojekte der
Liegenschaften Sandacker in Zirich und Im
Schwanen in Wallisellen freigegeben. Es
ist vorgesehen, die bestehenden Liegen-
schaften rickzubauen und in den nachsten
Jahren hochwertige und zeitgeméasse Neu-
bauten zu erstellen. Start des Planungs-
prozesses war im ersten Quartal 2018.

Seit Juli 2016 wird die Baukommission von
Daniel Muff geleitet. Neben der laufenden
Revision der Bau- und Unterhaltsprojek-
te wurden die Uberpriifung des Zustands
von drei Unterniveaugaragen sowie die
Erdbebenertlichtigung der Liegenschaft
Ostring in Regensdorf initiiert. Zudem wur-
den die baurechtlichen Bedingungen sowie
die Ausnutzungsreserven von vier Siedlun-
gen vertieft analysiert, um das Potenzial der
Liegenschaft hinsichtlich Erweiterungen,
Aufstockungen oder Ersatzbauten aufzuzei-
gen.

Neben baulichen Themen befasste sich die
Baukommission auch mit der Arbeitsweise
des Gremiums: Bereits 2016 zeichnete sich
aufgrund der zunehmenden Bautatigkeit ab,
dass nur mit einem strafferen und projekt-
Ubergreifenden Sitzungsrhythmus eine ef-
fiziente und effektive Projektbetreuung ge-
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wahrleistet werden kann. Deshalb tagt die
Baukommission seit Januar 2017 nunmehr
monatlich. Die Rolle des Bauherrenvertre-
ters Ubernimmt weiterhin der Leiter Bau, der
in dieser Funktion als Drehscheibe zwischen
den internen und externen Stellen agiert und
zudem Termine, Qualitdt und Kosten Uber-
wacht. Die neue Arbeitsweise und -auftei-
lung hat sich bereits mehr als bewahrt.

Der Finanz- und Verwaltungskommission,
der Othmar Rabsamen vorsteht, obliegt in
erster Linie die Uberwachung der Finanz-
und Geschéaftsstrategie. Um die Strategien
erfolgreich umsetzen zu kénnen, sind hin
und wieder Anpassungen an der Organisati-
onsstruktur und den internen Arbeitsablaufen
notwendig. So befasste sich das Gremium im
Berichtsjahr u.a. auch mit der Umstrukturie-
rung bzw. Reorganisation der Geschéaftsstel-
le. Zudem wurde insbesondere auch Uber
Steuerfragen und die Mietzinskalkulation bei
Ersatzneubauten vorberaten.

Generalversammlung

Ganz der Tradition verbunden wurde auch
die Generalversammlung 2017 im Zoo Zurich
durchgefihrt, jedoch zum ersten Mal im 2014
eroffneten Elefantenpark. Es durften zahlrei-
che Aktionare und Vertreter, Gaste und Mit-
arbeitende der HABITAT 8000 AG begrisst
werden. Auf der Tagesordnung stand neben
den Ublichen Traktanden die Genehmigung
des Entwurfs der revidierten Statuten. Be-
reits im Vorfeld der Versammlung konnte die
Genehmigung der Uberarbeiteten Statuten
durch das Bundesamt fir Wohnungswesen
sowie die Vorprifung durch das Handelsre-
gisteramt sichergestellt werden. An der Ge-
neralversammlung wurde schliesslich der
Statutenentwurf von den versammelten Ak-
tionaren einstimmig genehmigt. Vervollstan-
digt wurde die Veranstaltung vor und nach
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dem offiziellen Teil mit dem Ublichen Rah-
menprogramm.

Aktionare

Der Verband Wohnbaugenossenschaften
Schweiz hat seine Anteile an der HABITAT
8000 AG an die Stiftung Solinvest abgetre-
ten. Ihre Anteile gekindigt hat die Fursorge-
stiftung EgoKiefer AG. Begriindet wurde die-
ser Schritt damit, dass die Flrsorgestiftung
per Anfang 2018 aufgeldst wurde und die
gesamten Vermogenswerte an die Vorsor-
geeinrichtung des Mutterhauses Ubertragen
wurden. Verwaltungsrat und Geschéaftslei-
tung kénnen diesen Entscheid nachvollzie-
hen und méchten sich fir das langjahrige
Engagement bedanken.

Die gegenseitige Wertschatzung zwischen
Unternehmensaktionaren und der HABITAT
8000 AG zeigt sich insbesondere in der
vertrauensvollen Zusammenarbeit. Im Rah-
men der Bauprojekte konnten die Unterneh-
mensaktionare auch im Berichtsjahr ihre
Wettbewerbsfahigkeit mit guten Konditionen
und Uberzeugenden Arbeitsleistungen unter
Beweis stellen. Die HABITAT 8000 AG wird
auch kunftig bestrebt sein, Unternehmens-
aktiondre zu berlcksichtigen, selbstver-
stéandlich immer unter Massgabe der Kon-
kurrenz.

Personelles

Far die Liegenschaften Ostring in Regens-
dorf, Wirtwisstrasse in Fahrweid sowie
Rotzenbuhlstrasse in Spreitenbach wurde
eigens eine vollamtliche Hauswartstelle ge-
schaffen, um insbesondere dem steigenden
Bedurfnis der Mieterinnen und Mieter nach
einer umfassenderen Betreuung gerecht zu
werden. Per 1.10.2017 konnte Alban Morina
diese neu geschaffene Stelle antreten. Seit-



her hat er bereits mehrmals zeigen kénnen,
dass er fir diese Aufgabe bestens geeignet
ist.

Patrick Bar, Leiter Bau, hat die HABITAT
8000 AG per 30.9.2017 auf eigenen Wunsch
verlassen, um eine neue Herausforderung
anzunehmen. Fur seine beachtliche Aufbau-
arbeit sei ihm an dieser Stelle nochmals ein
grosses Dankeschon ausgesprochen. Per
1.12.2017 konnte Michael Bartschi als Nach-
folger gewonnen werden. Er hat sich bereits
hervorragend ins Team integriert und ist eine
grosse Stlitze im Fachbereich Bau.

Ebenfalls eine neue Herausforderung ange-
nommen hat Almir Hajrudini. Er verliess das
Unternehmen per 31.12.2017. Auch sein Ein-
satz und die gute Zusammenarbeit seien an
dieser Stelle verdankt.

Bei der HABITAT 8000 AG sind letztlich die
Fahigkeiten und die Motivation der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter der wichtigste Er-
folgsfaktor. Fur ihr tagliches Wirken und ihren
wertvollen Beitrag zum erfolgreichen Be-
richtsjahr bedanken sich der Verwaltungsrat
und die Geschaftsleitung bei allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern recht herzlich und
freuen sich auf eine weiterhin vertrauensvol-
le und produktive Zusammenarbeit.

Ausblick

Sowohl der Blick in die Vergangenheit als
auch der in die Zukunft zeigen, dass die HA-
BITAT 8000 AG in samtlichen Bereichen eine
gesunde Entwicklung vollzieht. Die HABITAT
8000 AG mochte auch in den nachsten Jah-
ren massvoll und nachhaltig wachsen. Im
Vordergrund stehen dabei Ersatzneubauten
mit Ausndtzungspotenzial sowie die aktive
Arrondierung bei bestehenden Standorten.
Dabei verfolgt die HABITAT 8000 AG eine

verantwortungsvolle Strategie zur Erneue-
rung des Portfolios unter Einbezug der ge-
samten Lebensdauer der Liegenschaften.

Philip Blum, Geschaftsfuhrer
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Jahresrechnung Bilanz
in CHF Anhang 31.12.17 31.12.16
AKTIVEN
Flissige Mittel 7'258'180 17'065'043
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 25'809 24'342
Ubrige kurzfristige Forderungen 59'845 66'846
Aktive Rechnungsabgrenzung 2.1 1'640'225 1'634'454
Total Umlaufvermogen 8'984'059 18'790'685
Sachanlagen

Land und Gebdude 2.2 179'239'324 172'328'471

Baukonti 17'687'607 4'799'059

Anlagen und Einrichtungen 43'880 34'400
Total Sachanlagen 196'970'811 177'161'930
Finanzanlagen 2.3 5'000 5'000
Total Anlagevermogen 196'975'811 177'166'930
Total AKTIVEN 205'959'870 195'957'615
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Jahresrechnung Bilanz
in CHF Anhang 31.12.17 31.12.16
PASSIVEN
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 132'156 208'872
Amortisation von Hypotheken und Darlehen 1'390'806 2'511'842
Total kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1'390'806 2'511'842
Amortisation Darlehen BWO 758'000 758'000
Amortisation Grundverbilligungsvorschiisse BWO 2.4 3'500'000 3'500'000
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 312'828 478'613
Total Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 4'570'828 4'736'613
Passive Rechnungsabgrenzung 2.5 3'191'084 3'943'847
Total kurzfristiges Fremdkapital 9'284'874 11'401'174
Hypotheken und Darlehen 149'493'408 137'121'020
Total langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 149'493'408 137'121'020
Darlehen BWO 6'289'000 7'047'000
Nachrangige Darlehen 350'000 350'000
Total Gbrige langfristige Verbindlichkeiten 6'639'000 7'397'000
Erneuerungsfonds 29'319'766 29'546'676
Riickstellungen fiir WEG-Liegenschaften 1'300'000 1'300'000
Sonstige Riickstellungen 7'000 7'875
Total Ruckstellungen 30'626'766 30'854'551
Total langfristiges Fremdkapital 186'759'174 175'372'571
Total Fremdkapital 196'044'048 186'773'744
Aktienkapital 3'350'000 3'350'000
Gesetzliche Gewinnreserve 420'567 296'977
Freiwillige Gewinnreserven
Gewinnvortrag 5'462'928 3'190'100
Jahresgewinn 782'327 2'471'794
Eigene Kapitalanteile 2.6 -100'000 -125'000
Total Eigenkapital 9'915'822 9'183'870
Total PASSIVEN 205'959'870 195'957'615
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Jahresrechnung

Erfolgsrechnung

in CHF Anhang 31.12.17 31.12.16
Bruttomietzinsertrag 18'051'560 18'070'579
Leerstande -194'020 -251'893
Sonstige betriebliche Einnahmen 105'528 103'993
Total Liegenschaftenertrag 17'963'068 17'922'679
Unterhalt und Reparaturen -2'104'536 -1'475'761
Sonstiger betrieblicher Aufwand -664'700 -205'436
Einlage in Erneuerungsfonds -1'327'008 -1'904'059
Rickzahlungen Grundverbilligungen des BWO -3'500'000 -3'500'000
Total Liegenschaftenaufwand -7'596'244 -7'085'256

Personalaufwand Verwaltung -784'890 -680'505

Entschddigung Verwaltungsrat -58'500 -56'850

Mietaufwand -147'134 -144'480

Biiro- und Verwaltungsaufwand -343'400 -366'680
Total Verwaltungsaufwand -1'333'924 -1'248'514
Abschreibungen -6'465'541 -5'056'924
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 2'567'359 4'531'984
Finanzaufwand -1'540'137 -1'594'685
Finanzertrag 319 1'450
Ausserordentlicher Ertrag 2.7 - 750'000
Ausserordentlicher Aufwand 2.7 - -624'555
Betriebsergebnis vor Steuern 1'027'541 3'064'194
Direkte Steuern -245'214 -592'401
Jahresgewinn 782'327 2'471'794
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Jahresrechnung Anhang

1 GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG UND DER BEWERTUNG

1.1 ALLGEMEIN

Die Jahresrechnung 2017 der HABITAT 8000 AG, Zirich, wurde gemadss den Bestimmungen des Schweizer
Rechnungslegungsrechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesentlichen angewandten, nicht vom Gesetz
vorgeschriebenen Bewertungsgrundsatze sind nachfolgend beschrieben. Es ist zu bericksichtigen, dass zur Sicherung des
dauernden Gedeihens des Unternehmens die Moglichkeit zur Bildung und Auflésung von stillen Reserven wahr-

genommen wird.

1.2 ANDERUNG DER ABSCHREIBUNGSMETHODE

Bei Liegenschaften, die gemass Verwaltungsratsbeschluss durch einen Neubau ersetzt werden, wird die
Abschreibungsmethodik jeweils von degressiv auf linear umgestellt. Der Gebdudewert dieser Liegenschaften wird

dadurch bis Baubeginn auf Null abgeschrieben.

2 ANGABEN ZU BILANZ- UND ERFOLGSRECHNUNGSPOSITIONEN

2.1 AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

in CHF 31.12.17 31.12.16
Nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten 1'636'810 1'633'343
Diverses 3'415 1'111
Total 1'640'225 1'634'454
2.2 LAND UND GEBAUDE

in CHF 31.12.17 31.12.16
Land und Gebdude zu Anschaffungswerten 281'639'235 272'645'392
kumulierte Wertberichtigungen auf Gebaude -102'399'911 -100'316'921
Total Land und Gebadude zu Buchwerten 179'239'324 172'328'471
2.3 FINANZANLAGEN

Gesellschaft, Sitz; Geschéaftsjahr 2017 Kapital-/ Stimmanteil in CHF
Genossenschaft Emissionszentrale fir gemeinniitzige Wohnbautrager 1 Anteilschein a 5'000
EGW, Olten CHF 5'000

Gesellschaft, Sitz; Geschéaftsjahr 2016 Kapital-/ Stimmanteil in CHF
Genossenschaft Emissionszentrale fiir gemeinnitzige Wohnbautrager 1 Anteilschein a 5'000

EGW, Olten

CHF 5'000
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Jahresrechnung Anhang

2.4 AMORTISATION GRUNDVERBILLIGUNGSVORSCHUSSE BWO

in CHF 2017 2016
Aus kunftigen Einnahmen zuriickzuzahlende nicht bilanzierte 50'833'468 53'300'082
Bundesvorschisse auf WEG-Liegenschaften per 01.01.

Amortisation in Geschaftsjahr -3'500'000 -3'500'000
Aufgelaufene kalkulatorische Zinsen in Geschéftsjahr 986'556 1'033'386
Aus kiinftigen Einnahmen zuriickzuzahlende nicht bilanzierte 48'320'024 50'833'468

Bundesvorschiisse auf WEG-Liegenschaften per 31.12.

Von den insgesamt 22 [VJ: 21] Siedlungen der HABITAT 8000 AG sind per 31.12.2017 12 [VJ: 12] dem Wohnbau- und
Eigentumsférderungsgesetz (WEG) unterstellt. In diesem Zusammenhang hat der Bund der HABITAT 8000 AG riickzahlbare
Grundverbilligungsvorschiisse ausgerichtet.

Trotz der Rickzahlungspflicht stellen Grundverbilligungsvorschiisse in der Auszahlungsphase Einnahmen dar, welche geméass dem
WEG erfolgswirksam zu verbuchen waren. Die aufgelaufenen Grundverbilligungen sind im Anhang als "aus kiinftigen Einnahmen
zuriickzuzahlende Bundesvorschiisse" aufzufiihren. In der Rickzahlungsphase - diese wird erreicht, sobald die gestaffelt erh6hten
Mietzinse die Kostenmiete Ubersteigen - sind die entsprechenden Betrége als Aufwand zu verbuchen.

Die HABITAT 8000 AG befindet sich in der Riickzahlungsphase. Gemdss Vereinbarung vom 23.10.2013 mit dem Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWO) werden seit dem Geschaftsjahr 2014 CHF 3.5 Mio. pro Jahr zurlckbezahlt. In den Verbindlichkeiten wird
jeweils die Amortisation des Folgejahres ausgewiesen.

Im Rahmen des neuen Bundesgesetzes Uber die Forderung von preisglinstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG)
dnderte das Parlament am 21.3.2003 auch das WEG. Aufgrund des revidierten Art. 40 Abs. 2 dieses Gesetzes wird der Bund
inskinftig nach 30 Jahren unter bestimmten Voraussetzungen nicht zuriickbezahlte Vorschiisse und Zinsbetreffnisse erlassen. Bis
dahin wird die urspriingliche Riickzahlungsverpflichtung abzlglich den bislang geleisteten Amortisationen, zuziglich aufgelaufener
kalkulatorischer Zinsen im Anhang ausgewiesen.
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Jahresrechnung

2.5 PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Anhang

in CHF 31.12.17 31.12.16
Vorausbezahlte Mietzinse -1'232'093 -1'244'020
Vorausbezahlte Heiz- und Nebenkosten -1'618'150 -1'616'750
Diverses -340'841 -1'083'077
Total -3'191'084 -3'943'847
2.6 EIGENE KAPITALANTEILE
Eigene Kapitalanteile 2017 Anzahl Wert in CHF
Bestand eigener Aktien per 01.01. 250 125'000
Verkaufe -250 -125'000
Kaufe 200 100'000
Total eigene Aktien per 31.12. 200 100'000
Eigene Kapitalanteile 2016 Anzahl Wert in CHF
Bestand eigener Aktien per 01.01. 150 75'000
Verkaufe - -
Kaufe 100 50'000
Total eigene Aktien per 31.12. 250 125'000
2.7 AUSSERORDENTLICHER AUFWAND UND ERTRAG

Ausserordentlicher Ertrag 31.12.17 31.12.16
Auflosung diverser nicht mehr benétigter Rickstellungen - 750'000
Total ausserordentlicher Ertrag - 750'000
Ausserordentlicher Aufwand 31.12.17 31.12.16
Nachsteuern fiir nicht anerkannte Rickstellungen und - 624'555
Abschreibungen in den Jahren 2013, 2014 und 2015

Total ausserordentlicher Aufwand - 624'555
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Jahresrechnung Anhang

3 WEITERE ANGABEN

3.1 VOLLZEITSTELLEN

31.12.17 31.12.16
Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt: tiber 10 Uber 10
3.2 NICHT BILANZIERTE LEASING- UND MIETVERPFLICHTUNGEN
in CHF 31.12.17 31.12.16
Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten
bis 1 Jahr 3'198 3'198
2 bis 5 Jahre 1'746 4'945
tiber 5 Jahre
Nicht bilanzierte Mietverpflichtungen
bis 1 Jahr 123'930 124'274
2 bis 5 Jahre 495'720 497'098
liber 5 Jahre 165'240 289'974
Total 789'834 919'488

Die genannten Miet- und Leasingverpflichtungen entstehen aus dem Mietvertrag der Birordumlichkeiten an der Limmatstrasse
107 und den geleasten Biirogeraten.

3.3 VERPFANDETE AKTIVEN SOWIE AKTIVEN UNTER EIGENTUMSVORBEHALT

in CHF 31.12.17 31.12.16

Buchwert der zur Sicherung eigener Verpflichtungen verpfandeten 159'652'492 154'800'838
Liegenschaften.

Nominalwert der auf Liegenschaften verpfandeten Schuldbriefe 189'872'975 181'872'975

Es handelt sich dabei um die Sicherstellung fir verzinsliche Verbindlichkeiten. Es stehen keine Aktiven unter Eigentumsvorbehalt.
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Jahresrechnung Anhang
3.4 BETEILIGUNGSRECHTE FUR VERWALTUNGSRATE UND GESCHAFTSLEITUNG

2017 Anzahl Aktien Wert in CHF

Zugeteilt an Verwaltungsrate per 01.01.2017 10 5'000

Veranderung im Geschaftsjahr 2017 - -

Total 10 5'000

2016 Anzahl Aktien Wert in CHF

Zugeteilt an Verwaltungsrate per 01.01.2016 10 5'000

Veranderung im Geschéftsjahr 2016 - -

Total 10 5'000

3.5 Nettoauflésung stiller Reserven

in CHF 31.12.17 31.12.16
Gesamtbetrag der netto aufgeldsten stillen Reserven - 750'000

3.6 WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

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

oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle offengelegt werden missen.
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Antrag uber die Verwendung des Bildungsgewinns

in CHF 31.12.17 31.12.16

Der verfiigbare Bilanzgewinn betragt 6'245'256 5'661'893

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung

folgende Gewinnverwendung:

Ausrichtung einer

Dividende von 2% (im VJ 2.25%) * 64'500 75'375
Zuweisung an die gesetzlichen Reserven 39'116 123'590
Vortrag auf neue Rechnung 6'141'639 5'462'929

6'245'256 5'661'893

*  Die per Zeitpunkt der ordentlichen Generalversammlung von der Gesellschaft selbst gehaltenen eigenen Aktien sind von

der Ausschittung ausgenommen.
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Audit
Badenerstrasse 172 Postfach Telefon +41 58 249 31 31
CH-8004 Zurich CH-8036 Zrich Telefax +41 58 249 44 06

www.kpmg.ch

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrinkten Revision an die Generalversammlung der

HABITAT 8000 AG, Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der HA-
BITAT 8000 AG fiir das am 31. Dezember 2017 abgeschlossene Geschéftsjahr gepriift.

Fiir die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wiahrend unsere Aufgabe darin be-
steht, die Jahresrechnung zu priifen. Wir bestdtigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen
hinsichtlich Zulassung und Unabhéngigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrinkten Revision. Danach
ist diese Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahres-
rechnung erkannt werden. Eine eingeschriankte Revision umfasst hauptsiachlich Befragungen und
analytische Priifungshandlungen sowie den Umstdnden angemessene Detailpriifungen der beim
gepriiften Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Ab-
laufe und des internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur
Aufdeckung deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstosse nicht Bestandteil dieser Re-
vision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen miissten,
dass die Jahresrechnung sowie der Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht Gesetz
und Statuten entsprechen.

KPMG AG
) ©
/'%/ (2 TPy
Jirg Meisterhans David Schweizer
Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 3. Mai 2018

Beilagen:
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
- Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinns
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Liegenschaftenverzeichnis

Wohnungen
Siedlung Baujahr | Hauser 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5
Bernina-/Hofwiesenstrasse 1953 4 3 3 1 3 15 3 4 1
Altwiesenstrasse 1952 6 1 17 27 8
Sandacker 1963 2 24 12
Wirtwisstrasse 1971 5 17 17 17
Neue Winterthurerstrasse 1963 2 24 12
Ostring 1972 1 17 1 51
Rotzenbuhlstrasse 1964 2 16 39 2
Bergacker 1955 39 2 25 17 145 44
Bachmattstrasse 1966 1 31
Am Balsberg 1975 6 8 1 15 16 16
Brauer-/Hohlstrasse 1933 13 90 6 42
Birchstrasse 1967 6 28 16 10 30 18 10
Dreispitz 1952 6 18 18 18
Kanzlei-/Pflanzschulstrasse 1951 7 11 35 5 25 9
Churerstrasse 1993 8 8 16 48
Dibendorfstrasse 1955 1 6 3
Im Schwanen 1962 2 6 6
Ettenfeldstrasse 1976 2 6 6
Bahnhofstrasse 1914 1 1 3
Bruggwiesenstrasse 1957 2 7 7
Total 116 123 10 256 95 314 182 110 77
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Nebenobjekte

5,5 Loft| Total| APP| TGP GB |MP/VP GW BR LA| Total Anlagewert GVW
33 5 1 6 6'647'637 7'050'000

54 33 6 5 44 10'710'773 10'185'000

36 11 16 27 4'614'760 4'230'000

51 7 39 4 5 4 59 16'475'526 12'394'000

36 12 11 1 24 7'461'565 6'394'000

1 70 25 25 16'881'149 14'341'900
65 19 16 1 36 12'860'137 15'213'000

233 39 13 1 14 67 39'684'664 45'211'000

31 7 7 3'572'993 2'642'200

56 16 55 4 1 15 91 15'574'600 12'445'000

4 145 17 2 1 20 23'672'188 34'103'000

112 12 61 31 10 114 34'584'878 27'300'000

54 19 6 6 31 8'942'140 10'079'100

85 3 5 8 18'787'828 14'899'000

72 135 135 33'527'179 24'495'280

9 1 1 3'300'000 1'776'700

12 9 3 1 13 4'500'000 2'470'300

12 10 1 11 3'800'000 2'360'000

5 5 3 1 2 11 5'527'200 2'408'800

14 10 2 4 16 9'172'800 3'592'000

1 4 1'185 237 301 86 45 6 65 6 746 280'298'017 253'590'280

Legende

APP Aussenparkplatz
TGP Tiefgaragenplatz
GB Garagenbox

MP/VP  Mofa-/Veloplatz

GW Gewerbe

BR Bastelraum

LA Lagerraum

GVW Gebaudeversicherungswert

Nicht aufgefiihrt:  Gorwiden (Ersatzneubau)

Blelrain-/Gutstrasse (Ersatzneubau)
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Notizen
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